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El presente Estudio de Viabilidad está dedicado a realizar el PROYECTO FINAL DE CARRERA de Antonio 
Dámaso Hernández García. 
Para su elaboración, se pondrán de manifiesto los conocimientos impartidos en la titulación de 
INGENIERO SUPERIOR EN ORGANIZACIÓN INDUSTRIAL, ORIENTADO A LA EDIFICACIÓN ofrecida por la 
UNIVERSIDAD POLITÉCNICA DE CATALUÑA en su ESCUELA SUPERIOR DE EDIFICACIÓN. 
El objeto de este documento es desarrollar el estudio de las variables que determinen la viabilidad 
económica óptima para un solar sito en Morro de Sao Paulo, Brasil. 
Dado el momento económico actual que se está viviendo en España, el alumno ha querido buscar un 
destino a priori más atractivo para la inversión y además así poder estudiar una zona con unas condiciones 
diferentes a las españolas (jurídicas, estacionarias, edificatorias, etc.). 
1.2 ¿PORQUÉ BRASIL? 
Brasil es el quinto país en población y tamaño del mundo, y el mayor de América Latina. Posee una 
importante variedad de paisajes y culturas. Tiene un mar tan deslumbrante como el del Caribe y posee unas 
playas tan paradisíacas y exóticas como las de Tailandia. Tiene la ventaja de estar ubicado en la única región 
tropical del planeta que no sufre de terremotos, huracanes, tsunamis, conflictos étnicos o ataques 
terroristas, y la región está considerada como unos de los más principales destinos turísticos y de segunda 
residencia del mundo. Posee nueve aeropuertos internacionales y está perfectamente comunicado con 
Europa y Estados Unidos. Sus ciudades poseen un importante patrimonio cultural y arquitectónico, rica 
gastronomía y folclore, y todo a precios realmente interesantes comparados con el mercado internacional. 
Brasil actualmente es un buen destino para invertir. A continuación se exponen diez puntos explicativos 
del por qué: 
1. Brasil es la décima mayor economía del mundo, por delante de países como India y Rusia. 
2. Con una sucesión de buenos indicadores en los últimos años, Brasil ya posee el “Grado de 
Inversión”.  
3. Brasil, que junto con China, India y Rusia forman el BRIC, será una de las cinco mayores economías 
del mundo en 2050. (Estudio realizado por el banco Goldman Sachs) 
4. La estabilidad política y económica, sus sólidas instituciones democráticas y el respeto a los 
derechos y contratos de las empresas extranjeras, hacen de Brasil un puerto seguro para 
inversores internacionales. 
5. No hay restricción para la retirada de beneficios y retorno del capital para el país origen de la 
inversión. 
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6. El país presenta enormes oportunidades debido a su gran mercado interno de 186 millones de 
habitantes. 
7. La estabilidad económica y el control de la inflación están generando una gran reducción de la 
pobreza y el aumento de la clase media. Solo la clase media emergente (28 millones de familias) es 
un 8% superior a la población de Alemania (según IBGE) 
8. El gran potencial y las altas taxas de crecimiento del mercado inmobiliario en función del déficit 
demográfico de 7,9 millones de unidades, convierten en una necesidad adicional el construir más 
de 1,4 millones de viviendas por año. 
9. La disminución de taxas de intereses ha generado sucesivos records de financiación inmobiliarios, 
que se estima que pasen del 2% del PIB al 12% en 2014. 
10. Según fuentes del banco Goldman Sachs, el número de personas residentes en Brasil con un poder 
adquisitivo mayor a 3 millones de dólares, se doblará en el año 2015. 
1.3 BAHIA 
Bahía es uno de los veintisiete estados de Brasil. Limita al norte con los estados de Alagoas, Sergipe, 
Pernambuco, Piauí; al sur con Minas Gerais y Espírito Santo; al oeste con Goiás y Tocantins; y al este con el 
Océano Atlántico. Su capital es la ciudad de Salvador de Bahía. Las principales ciudades, además de la 
capital, son Feira de Santana, Vitória da Conquista, Ilhéus, Itabuna, Juazeiro, Camaçari, Jequié, Lauro de 
Freitas, Alagoinhas, Barreiras, Porto Seguro, Teixeira de Freitas, Senhor do Bonfim, Campo Formoso, Simões 
Filho, Paulo Afonso y Condeúba.  
Es el estado brasileño con mayor número relativo de negros y mulatos y el que posee mayor influencia 
de la cultura africana. Tierra de poetas, compositores y cantantes, Bahía imprimió profundas marcas en la 
cultura brasileña como un todo. 
Bahia es el quinto estado del Brasil en extensión territorial. Equivale a 36,3% del área total de la Región 
Nordeste y 6,64% del territorio nacional. Su superficie total de 564.692 km² es un poco más grande que 
España, siendo que 68,7% de ella se encuentran en la región del semiárido. Su litoral es el más largo de 
Brasil, mide 1.183 km de extensión, y abriga muchos tipos de ecosistemas, favoreciendo la actividad 
turística por su rara belleza. 
Tabla 1. Comparativa Bahía ! España 
  Bahia España   
Área 564.692 km2 505.990 km2   
Población 14,080.654 46,000,000 (año 2008) 
PIB 30.314,33 € 990.954,00 € (año 2006) 
Litoral 1,183 km 4,872 km   
* fuentes: www.invertirenbrasil.com 
Instituto Nacional Estadística 
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Con 564.692 km² situados en el litoral de Brasil, el relieve es caracterizado por la presencia de llanuras, 
altiplanos, y depresiones. Marcado por bajas altitudes, el punto más alto de Bahia es representado por el 
Pico de las Almas, situado en la Serra de las Almas, con 1.958 metros. Las mesetas y las chapadas presentes 
en el relieve muestran que la erosión trabajó en búsqueda de formas llanas. Las mesetas ocupan casi todo 
el estado, presentando una serie de niveles, por donde cruzan ríos venidos de la Chapada Diamantina, de la 
Serra ("sierra") do Espinhaço, que nace en el centro de Minas Gerais, yendo hasta el norte del estado, y la 
propia Chapada Diamantina, de formato llano, marcando sus límites a norte y a este. La meseta semiárida, 
localizado en el sertão brasileño, se caracteriza por bajas altitudes. El relieve predominante en el estado es 
la depresión. Las llanuras están situadas en la región litoral, donde la altitud no supera los 200 metros. Allí, 
surgen playas, dunas, restingas y hasta manglares. En dirección al interior, surgen terrenos con suelos 
relativamente fértiles, donde aparecen colinas que se extienden hasta el océano. 
El clima tropical predomina en todo el estado, presentando variaciones solamente en los índices de 
precipitación en cada una de las diferentes regiones. La región del sertão tiene un clima semiárido. En el 
litoral y en la región de Ilhéus, la humedad es mayor, y los índices de lluvias pueden ultrapasar los 1.500 
mm anuales. 
Hay tres tipos principales de vegetación: el bosque tropical húmedo (conocido como mata atlántica, 
está bastante descaracterizado, debido a la ocupación del litoral. Es más abundante en reservas al sur del 
estado, prójimas a la ciudad de Porto Seguro), el cerrado (sabana, en el oeste del estado) y la caatinga, 
siendo esta última dominante en la mayoría del territorio. 
La economía del estado se basa en la agricultura (caña de azúcar, mandioca, frijol, maíz, cacao y coco). 
Más recientemente, la soja en el oeste del estado); en la industria (química, petroquímica, automóvil y sus 
piezas); en la ganadería y en la minería (oro, cobre, magnesita, cromita, además de petróleo). Hay un 
importante parque industrial en la Región Metropolitana de Salvador, donde destaca el Polo Petroquímico 
de Camaçari y una fábrica de automóviles de la Ford en la misma ciudad. 
El turismo es muy importante en las ciudades de Salvador (con sus construcciones históricas, playas, y 
su famoso Carnaval), Ilhéus, Itaparica, Morro de São Paulo, y Porto Seguro y otras de su litoral sur. Ya el 
litoral norte del estado, hacia la divisa con Sergipe se transformó recientemente en destino turístico 
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2.1 HISTORIA 
La historia de Morro de São Paulo es tan antigua y tan llena de detalles que se confunde con la propia 
historia de Brasil. Originalmente, como toda la costa de Brasil, era habitado por indios, viviendo aquí los 
Aimorés. 
Martín Afonso de Sousa llegó a Morro de Sao Paulo en 1531 y bautizó la isla con el nombre de 
Tynharea, que el tiempo y el lenguaje transformaron en Tinharé. La isla está situada al norte de la Bahía de 
Camamú, en la región conocida como Costa do Dendé debido a la abundancia de esta palmera de cuyo coco 
se extrae el azeite de dendé, base de la culinaria local. 
Este área pertenecía a la Capitanía General de Ilhéus y fue J. F. Correa , bajo mandato de Don Joao III, 
quien encomendó a Francisco Romero la misión de colonizar esta tierra. La falta de protección adecuada 
contra los ataques de los indios locales, aymorés y tupiniquins, favoreció la ocupación de las islas, así en 
1535 nacía la villa de Morro de Sao Paulo. 
Su posición estratégica permitía vigilar la barra falsa de la Bahía de Todos los Santos, entrada al canal 
de Itaparica, y la navegación por el canal de Tinhare. Esencial ruta de transporte y abastecimiento de la 
capital Salvador a través de los saveiros, embarcaciones de gran capacidad de carga y poco calado lo que les 
permitía navegar también los ríos de la región.  
El Morro era entonces un punto importante y codiciado tanto por franceses como holandeses corsarios 
y piratas lo que forzó la construcción de murallas y fortificaciones que hoy son considerados monumentos 
históricos y desde los cuales se disfruta siempre de variados atardeceres. 
En 1746 fueron iniciadas las obras de la Fonte Grande, destinada a tratar el agua de la población. Es el 
más avanzado sistema de tratamiento de agua de Brasil colonial, con sus galerías de captación de napas de 
agua y cisterna de decantación y regularización de flujo. 
La Iglesia de Nossa Senhora da Luz, símbolo de la isla, fue construida en 1845, pero sus imágenes datan 
de siglos anteriores. Antes estaba localizada próxima al actual faro. Más allá de haber escapado de diversas 
tentativas de saqueo, es probablemente la última iglesia bahiana en mantener la tradición de enterrar 
personas ilustres en su interior. 
En el siglo XX, Morro de São Paulo entra en decaimiento (desde el punto de vista de la civilización 
mercantil) y vuelve a ser un simple pueblo de pescadores.  
A finales del siglo XX, Morro de São Paulo es 'redescubierto' por jóvenes amantes de aventuras. Desde 
ahí, ocurre entonces en la isla una loca recolonización, ahora por turistas de todas las partes y por 
empresarios del área de turismo y de hoteles, transformándose en uno de los lugares más visitados del 
nordeste de Brasil, ya que se ubica cerca de la capital del Estado de Bahía, (Salvador), y de Valença. 
Felizmente, el gobierno brasileño ha transformado a la Isla de Tinharé y a la vecina Isla de Boipeba en 
APA (Área de Protección Ambiental), estableciendo las bases de un turismo ecológicamente sostenible. 
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2.2 TERRITORIO 
Morro de Sao Paulo es el pueblo más importante de la Ilha de Tinharé, ubicada al sur de la región de 
Bahía de todos los Santos, en Brasil.  
La isla es un paraíso tropical, con vegetación exuberante y cocoteros, con un lado bordeado por un río y 
el otro lado volcado hacia el mar repleto de arrecifes que forman piscinas naturales en marea baja, ideales 
para hacer snorkel.  
Durante años no hubo vehículos, luego aparecieron algunas "jardineiras" para llevar a los turistas por la 
playa a las posadas más alejadas, y actualmente hay una calle para evitar el tránsito por la arena. Todas las 
construcciones son bajas y la explotación es bastante racional. 
La isla de Tinharé tiene una infinidad de hermosas playas. Las principales están numeradas del 1 al 4 a 
partir de la villa de Morro de São Paulo. 
La Primera Playa es la más cercana al centro del poblado y la mejor para nadar. Es buena para bucear y 
propicia para el surf. Tiene 300 metros de extensión. En sus bares sirven manjares locales. 
 La Segunda Playa es la más movida. Durante el día se pueden ver muchas sombrillas,tumbonas, 
variedad de deportes como el fútbol, voleibol, palas, etc. Y durante la noche es el lugar de las fiestas y 
reuniones, que suelen terminar al llegar el amanecer. Tiene 400 metros de extensión y al final de la misma 
se encuentra la isla da Saudade, una de las postales de Morro de São Paulo. 
La Tercera Playa tiene muchos albergues, algunos bares y restaurantes. De aquí salen los paseos en 
lancha para las islas vecinas. 
Frente a la playa está el arrecife do Caitá, un islote de piedra, con un poco de arena que protege a un 
único cocotero. La playa tiene aproximadamente 800 metros de extensión. 
La Cuarta Playa tiene piscinas naturales en su totalidad. Tiene cuatro kilómetros de extensión, 
normalmente con poca profundidad. Con excepción de la parte más próxima a la Tercera Playa, es muy 
tranquila y calma. Allí se concentra la mayor cantidad de  hoteles y resorts. 
También se pueden visitar otras playas paradisíacas como por ejemplo Praia do encanto. Está separada 
de la Cuarta Playa por un pequeño manglar que puede ser atravesado sin dificultad con marea baja y tiene 
dos kilómetros de playa prácticamente desierta. Existen piscinas naturales más profundas y muy buenas en 
marea baja. 
Es una de las playas, junto con la de Gamboa, que están mejor conservadas, más tranquilas, y son 
lugares ideales para quien busca paz y contacto con la naturaleza. 
Otra de las playas es Garapua. Bellísima, aislada entre los manglares, y casi desértica. Tiene apenas un 
pequeño poblado de pescadores y algunos restaurantes en sus casi dos kilómetros de extensión con aguas 
profundas y cálidas. 
Y por último la Playa do Pontal. Es la mayor de la isla de Tinharé, con 10 kilómetros de longitud y 
también la más solitaria. Es completamente desierta y difícil de llegar, incluso en barco. La mejor forma de 
conocerla es a través de una expedición que dura tres días, con caminatas por las playas más salvajes del 
archipiélago. 
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2.3 POBLACIÓN Y ECONOMÍA 
La población de Morro de São Paulo varía en función de la temporada del año en que se encuentre, 
aunque cada vez más el pueblo recibe turistas en búsqueda de tranquilidad durante la temporada baja 
incrementando así su población media. 
Su apogeo, que tal y como se ha comentado tiene un componente estacional importantísimo, se sitúa 
entre los meses de diciembre y enero, donde la gran parte del turismo es de origen nacional y americano, y 
en los meses de julio y agosto, donde el turismo europeo gana protagonismo.  Cabe destacar que, a pesar 
de existir dos épocas al año con mayor movimiento de turistas, es entre diciembre y enero cuando Morro 
de Sao Paulo acoge mayor volumen de viajeros. El flujo medio anual, según datos del Ministerio de Turismo, 
está cercano a los 120.000 viajeros. 
Fuera de temporada Morro se convierte en un pueblo muy tranquilo, con unos 3.800 habitantes. 
La economía de Morro de Sao Paulo se basa fundamentalmente en el variado turismo que llega a este 
pueblo, y todo lo que ello envuelve: restaurantes, hospedaje, guías, excursiones, puestos de helados, 
batidos, fruta, marisco, etc. 
2.3 ACCESOS 
Para llegar a Morro de Sao Paulo existen dos principales vías, que se inician desde Salvador de Bahía: la 
vía marítima y la vía aérea. 
Morro de Sao Paulo dispone de un puerto, al que llegan diferentes tipos de embarcaciones que salen 
del puerto turístico de Salvador de Bahía, que está al lado del mercado Modelo. Es la vía mayoritariamente 
utilizada. 
 
Se adjunta información de la principal empresa marítima que realiza el trayecto: 
Tabla 2. Información de Transporte Marítimo 
    
Reserva on!line Hora Dias Duración Tipo Compañía Precio 
no 8:30 todos 2 h Lancha Ilha Bela ! 
 RESERVA 0,38 € todos 2 h Catamarán Biotur 20,00 € 









Morro de Sao Paulo también dispone de un pequeño aeródromo, donde aterrizan pequeñas avionetas 
procedentes del aeropuerto internacional de Salvador de Bahía. El coste medio por trayecto ronda los 65 €. 
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Existen 2 compañias aéreas que hacen el transporte. 
Addey Taxi Aéreo / Aero Star 
Horarios : 8:30!12:30!15:30 
Partido del morro por Salvador Horarios 
Horários: 9:15 , 13:15 , 16:15 
 
Hay una tercera posibilidad de acceso a la isla, que consiste en desplazarse desde Salvador mediante un 
autobús hacia Valença (la ciudad más próxima a Morro de Sao Paulo desde la costa) y desde ahí una 
embarcación hasta el puerto de Morro. El tiempo total de viaje ronda las 4 horas y el coste medio de 
trayecto es de 15 € por persona. 
Todas estas posibilidades se explican gráficamente en la documentación adjunta al final del presente 
documento, en el Anexo número 2. 
2.4 CLIMA 
El clima de Morro de Sao Paulo es un clima tropical y húmedo, donde el sol brilla el año entero. Entre 
junio y agosto la probabilidad de lluvia es mayor que en el resto de los meses, y la temperatura media ronda 
los 25,5 °C. Rara vez se superan los 30 °C  ó se está por debajo de 21 °C. 
 
A continuación se muestra una tabla con la temperatura media histórica desde 1.960 a 1.990, mes a 
mes.  
 
Tabla 3. Temperaturas en Morro de Sao Paulo 
 
Fuente: INMET – Instituto Nacional de Meteorología. 
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2.5 OTROS DATOS DE INTERÉS 
2.5.1 GASTRONOMÍA 
La gastronomía en Morro de Sao Paulo y alrededores, al estar la población del archipiélago tan en 
contacto con el mar y los manglares, se basa principalmente en platos de pescados, crustáceos y moluscos.  
La región del archipiélago se denomina Costa do Dendê, gracias a las grandes cantidades de esas 
palmeras, de cuyo fruto se extrae el aceite de dendê. 
La conjunción de frutos de mar y dendê tiene un sabor extraordinario. A este plano se le llama 
“moqueca”. Este plato típico puede realizarse con casi todo: pescado, pulpo, camarón, langosta. La 
moqueca sin aceite de dendê se llama “ensopado”. También es muy sabrosa, y más suave que la moqueca. 
Otro grupo de platos típicos son los caldos, que pueden ser de moluscos como el sururú y el pulpo, o 
crustáceos como el camarón. Las Ostras se acostumbra consumirlas al natural, mientras que las lambretas 
son cocidas en caldo con muchas especias. Los pescados son excelentes a la plancha o fritos, destacándose 
el rojo y la caballa. Los crustáceos pueden ser cocidos, como el cangrejo, el guaiamum y el aratú, o a la 
plancha, como la langosta. El sirí se consume cocido, desmenuzado y servido en la concha. 
Para beber hay jugos de infinidad de frutos locales, como mangaba, cupuasú, acerola, cajá, cajú, o las 
caipiriñas y caipi!frutas, hechas con frutas frescas y la infaltable y brasilerísima cachaza. 
 
2.5.2 LAS MAREAS 
 Las mareas en Morro de São Paulo son del tipo bi!diurna, es decir que el ciclo de aumentar y disminuir 
el nivel del mar se repite dos veces por día. Lleva aproximadamente 6 horas y 13 minutos para la marea 
llenar y otro tanto para vaciar. En consecuencia, el ciclo se repite cada día 51 minutos más tarde. 
En las semanas de luna llena y luna nueva, suceden las “mareas de sizígia”, o “mareas de agua viva”. En 
estas semanas, tanto la marea alta es la más alta, como la baja es la más baja. La amplitud de mareas 
sobrepasa tranquilamente los 2 metros. 
En los cuartos creciente y menguante, sucede la “marea muerta”, es decir que la diferencia entre la 
marea alta y la baja no sobrepasa un metro. Además de eso, las semanas de marea muerta, la marea alta es 
siempre de mañana, y en las semanas de marea de sizigia la alta es siempre de tarde. 
En Morro de São Paulo muchas cosas dependen de las mareas, desde una caminata en la playa, como 
paseos y hasta el mismo acceso a ciertos lugares. Es recomendable antes de salir a pasear, informarse sobre 
las mareas, pues puede ser peligroso volver de algún lugar con la marea alta. 
 
2.5.3 TAXA DE TURISMO 
Una vez llegados a Morro de Sao Paulo, el turista deberá pagar una “Taxa de Turismo” para poder 
acceder a la isla. Esta Taxa se define por la Ley 211 del Municipio de Cairu. Está apoyada en la Ley Orgánica 
del Municipio y fundamentada en la Constitución del Estado de Bahía y de la República Federal de Brasil. 
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A pesar de que Morro de Sao Paulo es el segundo destino turístico de toda Bahía, no produce una renta 
tributaria necesaria como para cubrir sus propios gastos. La única fuente de recursos financieros para la 
administración de pueblos turísticos como Morro de Sao Paulo son los impuestos y las taxas destinadas al 
turismo. Así pues, esta taxa de turismo surge como opción viable en la generación de renta adicional para 
garantizar el planeamiento, desarrollo y manutención de las actividades esenciales para el funcionamiento 
de este destino turístico. 
La tasa es individual y se cobra una única vez para entrada en Morro de São Paulo. En el pago de la tasa 
es emitido un recibo en dos vías: uno para control de recaudación y la copia para el turista. Sólo niños 
menores de 5 años y adultos con más de 65 años no pagan. El coste de la misma es de 6,50 reales que, 
expresada en euros, son aproximadamente 2,25 €. 
El Ayuntamiento de Cairu en el encargado de controlar el funcionamiento del proceso. El cobro lo 
realiza la empresa TWB S/La – Construcción Naval, Servicios y Transportes Marítimos. Esa empresa tiene 
tecnología y experiencia en el dimensionamiento y gestión de billetes electrónicos y puede efectuar el 
cobro y prestación de cuentas de forma ágil y eficiente.  
Los recursos son traspasados al Ayuntamiento, a través de depósitos en cuenta bancaria independiente 
de las cuentas públicas del Municipio. Diariamente se presenta un informe con la información sobre 
cuántas personas efectuaron el pago, y cuál es el total recaudado.  
Todo el proceso, de la recaudación a la utilización de los recursos es hecho con la orientación y 
supervisión del Consejo de Administración Participativa – CAP ! formado por representantes de los más 
variados sectores conectados a la actividad turística en Morro de São Paulo. 
Las premisas básicas para la recaudación y utilización de esos recursos son: planificación, eficiencia y 
responsabilidad. Todo el valor recaudado será utilizado sólo en Morro de São Paulo en la implantación, 
desarrollo y mantenimiento de servicios conectados directamente al bienestar de los turistas, y que 
generen beneficios para toda la comunidad. 
Las prioridades son: preservar el medio ambiente, limpieza eficiente de los lugares públicos, vías 
principales y playas, funcionamiento del puesto de atención médica de emergencia 24h por día – con 
servicio de lancha ambulancia, contratación de guardia municipal, soporte al cuerpo de Policía y acciones 
conectadas a la educación y capacitación de mano de obra. 
La Tasa es buena para Morro de Sao Paulo, para quien lo visita y mejor aún para quien vive en la 
localidad. El cobro de una tasa a los turistas genera un sentimiento de responsabilidad en la comunidad. Un 
sentimiento de que es preciso hacer más y mejor todo lo que dice respeto a recibir y agradar los turistas – 
fuente exclusiva de los recursos necesarios para la existencia de la propia comunidad. 
Es bueno para Brasil que pasa a tener un importante destino turístico más y a presentar señales de 
madurez en la gestión participativa para la solución de sus cuestiones administrativas, además de servir 
como ejemplo de la viabilidad de preservar los patrimonios de una comunidad, utilizando mecanismos 
auto!sostenibles en la garantía de su sobrevivencia. 
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2.5.4 VARIOS 
No existen bancos en Morro de Sao Paulo. El turista encontrará un cajero automático del Banco de 
Brasil y dos del Bradesco, que acepta extracciones con tarjetas de crédito, pero su funcionamiento es 
precario.  
Las tarjetas de crédito son aceptadas en hoteles y restaurantes en el pueblo de Morro de São Paulo, 
pero no son aceptadas para pagar los paseos, transportes y restaurantes en las playas de menor 
movimiento. En la ciudad más próxima, Valença, hay agencias del Banco do Brasil, Caixa Econômica Federal 
y Bradesco, pero no existe banco 24 horas. 
SALUD 
Hay algunos médicos particulares, un puesto de salud público y dos farmacias. El hospital más próximo 
se encuentra en Valença, a media hora de lancha rápida. 
SEGURIDAD 
Comparado a cualquier ciudad brasileira, Morro de São Paulo es muy seguro. Raramente suceden 
asaltos u otros delitos. Incluso de noche es seguro caminar por la mayoría de los lugares. No obstante no 
conviene dejar descuidados en la playa las billeteras, carteras y aparatos electrónicos. 
2.6 GAMBOA 
Ubicada a sólo 3 Km. de Morro de São Paulo, Gamboa de Morro cuenta con algunas de las mejores 
playas de la Isla de Tinharé. Este poblado de pescadores cuenta con el mayor número de habitantes nativos 
y es el proveedor de mano de obra para Morro, polo turístico de la región.  
El movimiento turístico en Gamboa es mucho menor que en Morro, por lo cual es considerada Tierra 
de la Tranquilidad, ideal para el descanso. Es por ello que muchos turistas que prefieren el sosiego, escogen 
a Gamboa para hospedarse. Basta dar un paseo por el Morro cuando quieren un poco de agitación, asistir a 
una fiesta o ver el movimiento de la calle principal. 
Es un lugar al que se puede llegar paseando desde Morro de Sao Paulo y también por medio de una 
pequeña embarcación desde el puerto de Morro de Sao Paulo, con salidas cada media hora y con una 
duración de trayecto de 10 minutos. El paseo desde Morro a Gamboa, dejando aparte la posibilidad del 
barco, se puede hacer por la playa o por el interior de la isla. Se tendrá que tener en cuenta el  estado de la 
marea, porque en marea alta se hace imposible ir por la playa. En muchas ocasiones se podrá realizar un 
trayecto con marea baja y cuando se quiera volver no se pueda desandar el camino porque la marea haya 
subido. En Gamboa las aguas son calmas y cristalinas, y el visitante tendrá el privilegio de poder estar en la 
playa sin música alta o mucha gente alrededor. La mayoría de los nativos de la región residen en Gamboa, 
lo que permite a los turistas dar un vistazo sobre la vida y costumbres, todavía preservadas de los nativos 
de la isla. 
Frente a este poblado, se encuentran Ponta do Curral y la Coroa, dos paseos obligatorios para los 
visitantes. Gracias a su ubicación geográfica, Gamboa cuenta con más horas de sol y cuenta con el privilegio 
de tener diariamente un atardecer inédito, que puede ser apreciado con sólo asomarse a la ventana.  
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cap. 03DATOS BÁSICOS DEL SOLAR
 Estudio de viabilidad económica  
Solar en Morro de Sao Paulo – Brasil
PFC – Antonio D. Hernández 
14 
3.1 PRESENTACIÓN DEL SOLAR 
El solar a estudiar está ubicado en la costa más occidental de Morro de Sao Paulo, sobre la playa de 
Gamboa y elevado sobre el mar una media de 55 metros. Es un terreno que goza de una vista espectacular, 
desde el que se divisa toda la costa occidental de la isla de Tinharé, el poblado de Gamboa, la costa más 
occidental de la isla y una maravillosa puesta de sol. 
Es un terreno con forma irregular y tiene una superficie total de 17.942,44 m2. 
El lateral del solar colindante con la playa termina en un acantilado de barro, con una diferencia de 
altura de aproximadamente 50 metros. A los pies de este acantilado de barro se localiza un punto de 
interés turístico debido a los baños de lodo que los turistas emplean a modo de tratamiento para la piel. 
3.2 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA: SITUACIÓN Y TERRENO 
A continuación se muestra por medio de documentación gráfica la ubicación del solar, en la Isla de 
Tinharé, Brasil. También se pone de manifiesto su situación con respecto al pueblo de Morro de Sao Paulo. 
 
En segundo lugar, se realiza un recorrido gráfico por el terreno, para así poder tener referencia de su 
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UBICACION DEL SOLAR_1 
Fuente: Google Earth 
Altura del ojo:  8748,34 metros 
Fecha de la imagen: Septiembre 2007 
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UBICACION DEL SOLAR_2 
Fuente: Google Earth 
Altura del ojo:1.784,91 metros 
Fecha de la imagen: Septiembre 2007 
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UBICACION DEL SOLAR_3 
Fuente: Google Earth 
Altura del ojo: 2.218,64 metros 
Fecha de la imagen: Septiembre 2007 
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UBICACION DEL SOLAR_4 
Fuente: Google Earth 
Altura del ojo: 849 metros 
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FOTOGRAFIAS DEL TERRENO_7 
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FOTOGRAFIAS DEL TERRENO_8 
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FOTOGRAFIAS DEL TERRENO_9 
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FOTOGRAFIAS DEL TERRENO_10 
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3.3 PARÁMETROS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA 
Los parámetros de Ordenación Urbanística vendrán dados por la Resolución nº 1.962 del 19 de Junio de 
1.998, donde se aprueba un Plan para la gestión del Área de Protección Ambiental (APA) de las Islas de 
Tinharé y Boipeba en el Estado de Bahía. 
La citada resolución se adjunta en su totalidad en el Anexo número 3, pero a continuación se exponen 
sus principales puntos, a modo de resumen: 
 
! Porcentaje de ocupación: 30% 
! Porcentaje de permeabilidad: 70% 
! Altura máxima permitida: 2 alturas 
! Usos: comercial, servicios, institucional, residencia unifamiliar y plurifamiliar (con lote mínimo de 
250 m2), negocio turístico (con lote mínimo de 1.200 m2). 
3.4 SITUACIÓN JURÍDICA 
La situación jurídica del terreno actualmente es la que se presenta a continuación: 
El terreno es propiedad de una sociedad española, llamada Project Ibiza Siglo XXI, S.L., que cuenta con 
nueve socios españoles con el 99% de la participación, y un socio brasileño, que es el administrador y posee 
el 1%. 
 
La propiedad está libre de cargas. 
 
A continuación se adjunta el Comprobante de Inscripción y de Situación Catastral, y la portada de la 
escritura del mismo. 
 
En el anexo número 4 se adjunta la escritura de la constitución de la Sociedad PROJECT IBIZA SIGLO XXI, S.L., 
propietaria del solar. 
En el anexo número 5 se adjunta la comprobación realizada al Registro Mercantil acerca de la existencia ó 
no de la denominación de la sociedad. 
En el anexo número 6 se adjunta la Inscripción de la citada denominación de sociedad en el Registro 
Mercantil.
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cap. 04ANÁLISIS DE MERCADO
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El mercado puede definirse como el lugar físico o ideal en el que se produce una relación de 
intercambio. Los elementos que determinan su existencia son los siguientes: 
! Un conjunto de personas, individuales u organizadas. 
! Que necesitan un producto o servicio determinado. 
! Que desean o pueden desear comprar. 
! Que tienen capacidad económica y legal para comprar. 
 
Se comenzará analizando el mercado de compra!venta referente a solares y parcelas en el pueblo de 
Morro y en sus inmediaciones. Una vez definido el terreno y conocidas sus particularidades (ubicación, 
forma, vistas sobre la playa y el mar y parámetros de ordenación urbanística) se realizará un comparativo 
ponderado sobre los solares disponibles en el mercado, de acuerdo a la similitud con el solar del estudio. 
 
Al realizar el citado estudio, se observa una tendencia de cierta identidad a la implantación de resorts y 
de condominios vinculada a la política inmobiliaria, es decir, a loteamientos y la venta de porciones de 
tierras costeras. 
Por ello, y con la intención de buscar la mejor viabilidad del solar, se estudiará diferentes opciones para 
el solar en cuestión. 
En primer lugar se examinará la oferta referente a terrenos de tamaño medio!grande, demandados 
para la implantación de resorts y de condominios (venta del solar en su totalidad) 
En segundo lugar se observará la oferta referente a parcelas de menor tamaño, resultado de un 
loteamiento. 
Continuando con el análisis global del mercado, se estudiará el mercado TURISMO, significativamente 
ligado a los dos puntos anteriores.  
En el primero de ellos, el turismo será el usuario del posible resort. Con ello se pone de manifiesto la 
importancia de conocer qué demandará el citado cliente y, en relación directa, qué tendrá que cumplir el 
resort y consecuentemente el solar (qué tipo de entorno se busca, temperaturas medias, posibilidades 
náuticas y de balneabilidad, etc.) 
En el segundo punto, un porcentaje elevadísimo de compras de las citadas parcelas las realizará un 
turista de nivel económico desahogado, que bien a modo de residencia para vacaciones ó a modo de multi!
propiedad, comprará la citada parcela para construir en ella. En este caso también es importante conocer 
puntos muy similares como los citados anteriormente: naturaleza del solar, ubicación, clima, entorno, etc. 
Disponiendo de un solar de cierta envergadura y comprobando la tendencia en muchas costas 
internacionales de similares características a proyecta diferentes Resorts, también se llevará a cabo el 
estudio de esta variante para así determinar si sería viable ó no la construcción y explotación de un 
alojamiento de estas características. 
 
Debido a la envergadura del estudio del Mercado Turismo y a la posibilidad de construcción y 
explotación de un resort (con toda su información necesaria), se han creado dos capítulos (capítulo 5 y 6) 
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que forman parte del Análisis de Mercado global, pero que se presentarán en puntos independientes para 
facilitar la comprensión del conjunto. 
4.1 SOLARES 
4.1.1 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
Se ha realizado un análisis de diferentes solares en las proximidades de Morro de Sao Paulo.  
Según lo estudiado y, además, conociendo la geografía de la isla, se puede confirmar la no existencia de 
un terreno con las mismas posibilidades que el aquí estudiado, en cuanto a vistas y ubicación. 
Además, la oferta de este tipo de terrenos no es muy amplia, por lo que beneficia al valor del mismo ya 
que será más solicitado. 
A continuación se adjuntan los terrenos utilizados para obtener el valor de venta del solar en cuestión. 
En el anexo número 7, se adjuntan las fichas de cada uno de ellos. 
Precio/m²  23,18 € 
m²  22.500 
Lugar Playa de Tassimirim ! Isla de Boipeba 
Fuente www.quebarato.com.mx 
Factor de similitud 5 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 1 
Precio/m²  55,36 € 
m²  20.000 
Lugar Itacaré 
Fuente http://www.marimimoveis.com/marim/regiao.php?adid=82&idiom=PT 
Factor de similitud 1 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 2 
Precio/m²  27,68 € 
m²  1.200.000 
Lugar Morro de Sao Paulo 
Fuente http://www.marimimoveis.com/marim/regiao.php?adid=7&idiom=PT 
Factor de similitud 2 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 3 
Precio/m²  2,77 € 
m²  980.000 
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Factor de similitud 2 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 8 
Precio medio/m²  23,22 € 
4.1.2 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
 
En general, en el mercado del suelo de Brasil se está produciendo una multiplicación del valor de los 
terrenos debido a los precios convenientes y a las condiciones de alta rentabilidad mostrados por el 
mercado inmobiliario brasileño. La demanda en este sector crece a un ritmo sostenido, tanto 
para proyectos residenciales o comerciales, como para proyectos industriales o turísticos. 
Este efecto se está poniendo de manifiesto de una forma más acelerada en los terrenos cercanos a la 
costa, como es el caso del que en este documento nos ocupa. 
 
4.1.3 DEFINICIÓN DEL PRODUCTO 
El producto a definir es el mismo que se detalló en el Capítulo 3, Presentación del Solar, puesto que en 
este primer caso no se realizará ninguna acción sobre el mismo. 
Tenemos, pues, un terreno con forma irregular que se asemeja a un triángulo obtusángulo y escaleno 
(con un ángulo interior mayor a 90º y con sus tres lados de diferente dimensión).  
Tiene una superficie total de 17.942,44 m2 y está elevado sobre el nivel del mar aproximadamente 55 
metros. 
Uno de los laterales tiene vistas directas sobre la playa y el mar, y el otro lateral permite contemplar el 
poblado de Gamboa y la costa oeste de la isla. 
 
4.1.4 ANÁLISIS DAFO 
El principal objetivo de un análisis DAFO es ayudar a una organización a encontrar sus factores 
estratégicos críticos para, una vez identificados, usarlos y apoyar en ellos los cambios organizacionales: 
consolidando las fortalezas, minimizando las debilidades, aprovechando las ventajas de las oportunidades, y 
eliminando o reduciendo las amenazas.  
El beneficio que se obtiene con su aplicación es conocer la situación real en que se encuentra la 
empresa, así como el riesgo y oportunidades que le brinda el mercado. 
El nombre lo adquiere de sus iniciales DAFO, en inglés SWOT.  
! Análisis Interno de la organización: FORTALEZAS Y DEBILIDADES. 
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o (Liderazgo, estrategia, personas, alianzas/recursos y procesos) 
! Análisis Externo de la organización:  OPORTUNIDADES Y AMENZAS. 
o (Mercado, sector y competencia) 
 
Una vez comentado esto, se adjunta el DAFO para el terreno a estudiar: 
 
FORTALEZAS 
! Situación del terreno inigualable en la isla. 
! Vista de 360º sobre la isla y el mar. 
! Posibilidad de realizar un complejo hotelero con vistas maravillosas ó dividir el terreno en parcelas 
de menor tamaño, y realizar la venta de las mismas. 
DEBILIDADES 
! Falta de infraestructuras de la zona. 
! Accesos al solar. 
! Complejidad organizativa por la situación geográfica. 
! Competencia (resto de solares) 
OPORTUNIDADES  
! Ubicación del solar en Morro de Sao Paulo, uno de los puntos más visitados de todo el estado de 
Bahía. Por lo tanto, goza de tener un atractivo turístico muy importante. 
! Se ha encontrado petróleo cercano a Morro de Sao Paulo. La explotación de este hallazgo 
reportará grandes beneficios a Cairú. Morro de Sao Paulo depende de Cairú, y se puede ver 
beneficiado como  contrapartida de los beneficios, en: 
o Realización de inversiones medioambientales. 
o Mejoras de infraestructuras. 
o Mejoras de servicios públicos. 
o Seguridad del entrono. 
o  Capacidad de los recursos actuales y potenciales para estimular diversos tipos de turismo. 
o La riqueza y la diversidad de unos recursos sin igual: el espacio, la geografía, la naturaleza, 
la historia, la cultura, la gente y la autenticidad. 
AMENAZAS   
! Posibilidad de problemas ambientales irreversibles. 
!  Aumento de la competencia internacional de destinos emergentes muy activos en el ámbito del 
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4.1.5 PREVISIÓN DE VENTAS 
A pesar del peculiar momento económico en el que nos encontramos, el mercado de compra!venta de 
terrenos en las costas de Brasil está bastante activo, como ya se ha comentado con anterioridad. 
La venta de un terreno sin parcelar, inicialmente resulta muy atractivo de cara a un inversor, ya que 
éste tendrá diferentes posibilidades de obtener un beneficio de la operación. Bien puede realizar un 
complejo hotelero para explotarlo, ó realizar una serie de apartamentos para venta, ó también tendrá la 
posibilidad de invirtir algo más de dinero en parcelar y vender a un precio por metro cuadrado superior al 
de compra. Es por ello que se entiende que la previsión de venta es buena.  
El factor que hará variar el tiempo estimado será el precio final que se le asigne al terreno. Al 
encontrarnos en un caso en el que los propietarios no necesitan vender urgentemente, sino más bien 
buscan maximizar sus beneficios con una operación, se opta por establecer un precio medio!alto con 
referencia al estudio de oferta realizado. 
El precio del solar se fija, pues, en 415.000 € y se considera que se venderá el mismo trimestre que se 
ponga a la venta. Esta fecha se fija para el último trimestre de 2.009. 
4.2 PARCELAS 
4.2.1 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
Para realizar el Análisis de la Oferta de Parcelas, se ha estudiado diferentes Parcelas en similitud de 
ubicación y tamaño. Los resultados resumidos se muestras a continuación, y la información completa se 
adjunta en el Anexo número 8. 
Precio/m²  125,00 € 
m²  400 
Lugar Condominio Cajila ! Morro de Sao Pablo 
Fuente http://www.morroimoveis.com/ficha_area_tierra_cajila_uc.htm 
Factor de similitud 1 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 4 
Precio/m²  21,80 € 
m²  1.415 
Lugar Isla de Boipeba 
Fuente http://www.boipebaislandforsale.blogspot.com/ 
Factor de similitud 4 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 5 
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Precio/m²  20,71 € 
m²  1.400 




Factor de similitud 4 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 6 
Precio/m²  25,00 € 
m²  2.000 
Lugar Isla de Boipeba 
Fuente http://realestate.escapeartist.com/P!2007266/ 
Factor de similitud 4 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 7 
Precio/m²  27,68 € 
m²  1.000 
Lugar Itacare 
Fuente www.justparadise.info 
Factor de similitud 4 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 9
Precio/m²  13,84 € 
m²  1.000 
Lugar Itacare 
Fuente www.guidomoda.com 
Factor de similitud 2 
Anexo Estudio de terrenos ! Ficha 10 
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4.2.2 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
 
Al igual que se ha comentado en el punto 4.1.2. (Análisis de la demanda de solares), existe cierta 
demanda de Parcelas en Morro de Sao Paulo y alrededores, puesto que en la última década está 
despegando como destino turístico a tener en cuenta, y de momento los precios de compra y las 
rentabilidades que se obtienen en las operaciones son positivas. 
A diferencia de lo que ocurre con los solares de mayor tamaño, la demanda de parcelas está 
prácticamente ocupada por turistas con un poder adquisitivo medio!alto que desean disponer de una 
residencia de vacaciones ó incluso por agencias que se ocupan de gestionar este tipo de viviendas, bien en 
alquiler o a modo de multipropiedad. 
 
4.2.3 DEFINICIÓN DEL PRODUCTO 
El producto a definir es el mismo que se detalló en el Capítulo 3 y en el punto anterior, pero para 
englobarlo en el grupo de Parcelas se deberá actuar sobre él, llegando a urbanizar el terreno y definiendo la 
posición y forma de las parcelas resultantes. 
De este modo, se obtendrá un conjunto de 17 parcelas de aproximadamente 1.000 m2 por unidad. 
Éstas se distribuirán a ambas partes de una urbanización centrada en el solar que permitirá el acceso a cada 
una de ellas. 
De esta distribución se diferenciarán tres tipos de parcela (Tipo A, Tipo B y Tipo C), según su ubicación y 
sus vistas, de acuerdo al croquis que se adjunta en el anexo número 9. 
Se definen los precios de venta tal y como se adjuntan: 
 
! Tipo A  5 unidades………….................. 30.000 €/udad 
! Tipo B  6 unidades………….................. 28.000 €/udad 
! Tipo C  6 unidades………….................. 26.500 €/udad 
 
4.2.4 ANÁLISIS DAFO 
FORTALEZAS 
! Situación del terreno inigualable en la isla. 
! Vista de 360º sobre la isla y el mar. 
! Posibilidad de personalización en vivienda de segunda residencia. 
! Posibilidad de crear un complejo para Multipropiedad. 
DEBILIDADES 
! Falta de infraestructuras de la zona. 
! Accesos al solar. 
! Complejidad organizativa por la situación geográfica. 
! Competencia (resto de solares) 
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OPORTUNIDADES  
! Se ha encontrado petróleo cercano a Morro de Sao Paulo. La explotación de este hallazgo 
reportará grandes beneficios a Cairú. Morro de Sao Paulo depende de Cairú, y se puede ver 
beneficiado como  contrapartida de los beneficios, en: 
! Realización de inversiones medioambientales. 
! Mejoras de infraestructuras. 
! Mejoras de servicios públicos. 
! Seguridad del entrono. 
!  Capacidad de los recursos actuales y potenciales para estimular diversos tipos de turismo. 
! La riqueza y la diversidad de unos recursos sin igual: el espacio, la geografía, la naturaleza, la 
historia, la cultura, la gente y la autenticidad. 
AMENAZAS   
! Posibilidad de problemas ambientales irreversibles. 
!  Aumento de la competencia internacional de destinos emergentes muy activos en el ámbito del 
desarrollo turístico (inversión, legislación y promoción) como en la actualidad los destinos 
asiáticos. 
 
4.2.5 PREVISIÓN DE VENTAS 
Debido a la notoria actividad de compra!venta de parcelas en esta zona de Brasil que se aprecia en 
diferentes páginas de internet del sector y corroborando la información con personas afincadas en Brasil 
conocedoras del sector, la previsión para la venta de las parcelas es bastante positiva. 
Se estima que en plazo máximo de dos trimestres es tiempo suficiente para vender las 17 parcelas que 
componen el total del producto. 
 
Más concretamente, se establece lo siguiente: 
 
! En el primer trimestre se vende: 
o 80% de parcelas Tipo A / 4 unidades 
o 50% de parcelas Tipo B / 3 unidades 
o 33% de parcelas Tipo C / 2 unidades 
 
! En el segundo trimestre se vende: 
o 20% de parcelas Tipo A / 1 unidad 
o 50% de parcelas Tipo B / 3 unidades 
o 66% de parcelas Tipo C / 4 unidades 
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cap. 05ANÁLISIS DEL MERCADO TURISMO 
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5.1 INTRODUCCIÓN 
En el caso que nos ocupa, es decir, realizando el estudio para encontrar una buena viabilidad 
económica del comentado solar, y una vez examinado el pueblo de Morro de Sao Paulo, sus posibilidades y 
su economía, parece razonable establecer el turismo como el mercado más conveniente para la explotación 
del solar. 
 
El turismo, según la definición de la Organización Mundial del Turismo – OMT,  comprende las 
actividades que las personas realizan durante viajes y estancias en lugares diferentes de su entorno 
habitual, por un período inferior a un año, con la finalidad de placer, negocios u otras. 
 
El turismo como tal, en los últimos años, se destaca como uno de los sectores socioeconómicos más 
significativos del mundo. En Brasil, el turismo es la actividad con mayor índice de crecimiento de la última 
década. Además, como se presentará a continuación, el propio país ha puesto en marcha varios planes con 
los que fomentará a nivel mundial el país como destino turístico. 
Se considera todo este entorno como favorable para el estudio del citado solar, puesto que se prevé un 
aumento del turismo y con ello, un aumento de mercado potencial. 
El mercado potencial, pues, estará formado por el sumatorio del actual mercado existente (mercado 
real) y del incremento de mercado que se prevé (mercado virgen).  
 
5.1.1 ACCIONES IMPULSADAS POR EL GOBIERNO DE BRASIL 
En el año 2.007, el Gobierno de Brasil puso en marcha el Plan Nacional de Turismo (PNT 2007/2010). El 
propio Gobierno de Brasil lo define como “un viaje de inclusión y un instrumento de planificación y gestión 
que coloca el turismo como inductor del desarrollo y de la generación de empleo y renta del País”. 
El objetivo común de este Plan Nacional de Turismo es transformar la actividad de todos los segmentos 
turísticos en un importante mecanismo de mejora de Brasil y hacer del turismo una importante vía para la 
inclusión social. Una inclusión que puede ser alcanzada por dos vías: la de la producción, por medio de 
creación de nuevos puestos de trabajo, ocupación y renta, y la del consumo, como absorción de nuevos 
turistas del mercado interno. 
Por lo tanto Brasil, con el PNT, pretende fortalecer el turismo interno, promover el turismo como factor 
de desarrollo regional, asegurar el acceso de jubilados, trabajadores y estudiantes a paquetes de viajes en 
condiciones facilitadas, invertir en cualificación profesional y en generación de empleo y renta y asegurar 
mas condiciones para la promoción de Brasil en el exterior. 
Para llevar a cabo el último objetivo enumerado, la promoción de Brasil en el exterior, el Ministerio de 
Turismo está realizando una campaña de publicidad a través del organismo Embratur. Esta campaña, 
bautizada como “Brasil, Sensacional!” tiene como objetivo el posicionar a Brasil como un destino 
competitivo internacionalmente, atraer a más turistas extranjeros, que gasten más y visiten destinos 
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variados, contribuyendo al incremento de entrada de divisas en el País,  controlando el desarrollo de las 
diversas regiones brasileñas y la generación de empleo y renta para la población. 
La campaña de promoción tiene un presupuesto total de 88 millones de dólares (período de 
septiembre 2.008 a junio de 2.010) y contempla publicidad en televisión, publicaciones impresas, mobiliario 
urbano e internet. La publicidad diseñada muestra la diversidad de Brasil donde el turista tiene acceso a 
vivir experiencias únicas y ricas en un mismo viaje.  
 
Tabla 4. Llegadas de Turistas Internacionales (en millones) 
PERIODO 1995 2003 2004 2005 2006* 
   ^ %      
2003!06 
    ^ %     
1995!06 
Mundo 538,0 697,0 766,0 806,0 842,0 20,8 56,5
Europa 309,0 408,6 425,6 441,0 458,0 12,1 48,2
Asia y Pacífico 85,0 114,2 145,4 155,4 167,1 46,3 96,6
América del Norte 109,0 113,1 125,8 133,5 136,6 20,8 25,3
América del Sur 12,0 13,7 16,0 18,3 19,6 43,1 63,3
Brasil 2,0 4,1 4,8 5,4 5,0 22,0 150,0
Africa 20,0 30,7 33,3 37,3 40,3 31,3 101,5
Oriente Medio 14,0 30,0 35,9 39,2 40,8 36,0 191,4
Fuente: Organización Mundial de Turismo ! OMT 2006 & Anuario Estadistico Embratur. (*) Dato preliminar. 
 
De acuerdo a la Tabla adjunta, donde se indica el número total anual de llegadas de turistas 
internacionales a las diferentes posibilidades que se enumeran en el período de 1.995 a 2.006, reflejan un 
fuerte incremento de llegadas de turistas a Brasil. Además, si se hace una comparativa de los datos de Brasil 
en relación con el resto de valores, queda patente la buena posición a nivel mundial en la que está ubicado. 
5.1.2 BARÓMETRO OMT DEL TURISMO MUNDIAL 
La Organización Mundial del Turismo (OMT), organismo especializado de las Naciones Unidas, es la 
principal organización internacional en el ámbito del turismo. Constituyo un foro mundial para debatir 
cuestiones de política turística y una fuente útil de conocimientos especializados sobre turismo.  
El Barómetro OMT del Turismo Mundial es una actividad realizada por la OMT. Al hacer un seguimiento 
regular de las tendencias del turismo a corto plazo, la OMT se propone facilitar información adecuada y 
actualizada a toso aquellos que participan directa o indirectamente en el sector turístico. El Barómetro OMT 
del Turismo Mundial se publica tres veces al año (enero, junio y octubre). Los datos que a continuación 
figuran, están recogidos del Vol. 7, publicado en enero de 2.009. 
BREVE VISIÓN GENERAL DE LAS TENDENCIAS CLAVE 
EL TURISMO INTERNACIONAL EN 2008 
En 2008, las llegadas de turistas internacionales alcanzaron los 924 millones, 16 millones más que en 
2007, lo que representa un crecimiento del 2%. 
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Como consecuencia de la extrema volatilidad de la economía mundial (crisis financieras, aumento de 
los precios de las materias primas y del petróleo, bruscas fluctuaciones de los tipos de cambio), la demanda 
de turismo sufrió una desaceleración importante a lo largo del año. Los últimos seis meses de 2008, en 
particular, mostraron un cambio abrupto en las tendencias, con unas llegadas de turistas internacionales sin 
crecimiento, o con un crecimiento negativo. En todo el mundo el crecimiento del 5% entre enero y junio dio 
paso a una disminución del 1% durante la segunda mitad del año. 
El crecimiento fue negativo en los últimos seis meses de 2008 tanto en Europa (!3%) como en Asia (!
3%), donde la caída es incluso más importante debido a un crecimiento superior al 10% en 2007 y a un buen 
comportamiento durante la primera parte de 2008 (+6%). Por otra parte, las Américas (+1%), África (+4%) y 
Oriente Medio (+5%) seguían presentando resultados positivos durante la segunda mitad del año, aunque 
con una desaceleración importante en comparación con el período de enero a junio. 
Estos resultados reflejan únicamente las llegadas de turistas internacionales de las que actualmente se 
dispone de datos concretos. En lo que respecta al turismo interno, que es de gran importancia para muchos 
destinos, la OMT espera que muestre una tendencia a la baja más o menos similar. 
Los datos del transporte aéreo aportados por la IATA y por diversas asociaciones regionales de 
transporte aéreo confirman la desaceleración del tráfico a lo largo del año. Sin embargo, la tendencia 
mundial hasta el mes de noviembre fue de un incremento del 2,2% del tráfico de pasajeros (frente al +7,4% 
en 2007); claramente los resultados se deterioraron durante la última parte del año. 
Los datos de los resultados de los hoteles para los primeros 11 meses del año aportados por Deloitte 
corroboran estas tendencias. La ocupación global disminuyó en todas las regiones, salvo en Oriente Medio 
(+2%) y en América Central y del Sur (+0,6%). El aumento de los ingresos por habitación disponible (RevPAR) 
y el de las tarifas medias por habitación siguen siendo importantes – en particular en las regiones citadas 
anteriormente donde el RevPAR (en dólares de los Estados Unidos) aumentó con un porcentaje de dos 
cifras hasta noviembre. 
PERSPECTIVAS PARA 2009 
La recesión económica, junto con las incertidumbres actuales, la extrema volatilidad del mercado y la 
disminución de la confianza tanto del consumidor como de las empresas, se prevé que sigan afectando a la 
demanda de turismo – por lo menos en el corto y medio plazo. 
Las perspectivas del Grupo de Expertos en Turismo de la OMT para 2009 se encuentran en su nivel más 
bajo con una valoración global de 71, poco más de la mitad de la evaluación presentada para las 
perspectivas de 2008 en enero del último año. 
Como se prevé que el actual panorama económico continúe durante todo 2009 y probablemente más 
allá, la previsión inicial de la OMT para este año es de unos resultados muy modestos. 
La OMT prevé que el turismo internacional se estanque (0%) ó incluso disminuya ligeramente (!1% a !
2%) durante el año, aunque sigue existiendo un alto grado de incertidumbre y todo dependerá de la 
evolución de las condiciones económicas. Si la economía empieza a mostrar signos de una pronta 
recuperación, el turismo internacional podría crecer ligeramente en 2009, aunque, si la economía sigue 
deteriorándose, las actuales previsiones podrían revisarse a la baja. 
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Junto con las Américas, Europa será la región más afectada en términos de resultados globales del 
turismo, puesto que la mayoría de sus mercados de origen han entrado o están entrando en recesión. En 
Asia y el Pacífico se espera que los resultados sean positivos, aunque el crecimiento seguirá siendo menor 
que el obtenido en la región en los últimos años. Lo mismo es válido para África y Oriente Medio. 
A pesar de esta evaluación, la OMT destaca el hecho de que la disminución del crecimiento del turismo 
internacional se produce después de cuatro años con un crecimiento histórico: 
! +7% el año den promedio entre 2004 y 2007, muy por encima de la tendencia a largo plazo del 4%; 
! 2008, con un aumento del 2% siguió consolidando los resultados particularmente boyantes del 
2007 (+7%) aunque fuera principalmente durante la primera mitad del año. 
TENDENCIAS Y PERSPECTIVAS 
Según indicó la Organización para la Cooperación y el Desarrollo Económico (OCDE) en una declaración 
reciente sobre la situación económica mundial, la situación actual se espera que sea peor que cualquier 
otra recesión desde 1929. Por ello, no puede sorprender que la mayoría de las previsiones para el turismo 
sean sombrías. 
Es importante destacar sin embargo que, aunque exista una gran incertidumbre sobre la situación 
actual, hay mucha información contradictoria sobre ella – en gran medida exagerada ó alarmista. Esto no 
significa que la crisis no sea real como algunos sugieren, pero gran parte de la información no tiene en 
cuenta el hecho de que el turismo ha demostrado ser increíblemente resistente en el pasado y, si como se 
prevé la crisis será tremenda, la recuperación podría llegar a serlo todavía más. 
Es importante comprender que, a diferencia de las crisis anteriores tales como la del “11 de 
septiembre” y la del “SARS”, la crisis actual no afecta tanto al deseo de viajar. La principal preocupación es 
sobre si se tiene capacidad para viajar, ó cuánto se puede gastar en viajes, dada la incierta situación 
económica. Aunque el turismo no sea ciertamente inmune a los vaivenes económicos, hasta ahora ha 
resistido a la crisis mejor que otros sectores económicos tales como la construcción, la propiedad 
inmobiliaria o la fabricación de automóviles. 
Mientras se mantenga la actual incertidumbre en los mercados, se prevén algunas de las tendencias 
siguientes como se ha observado en crisis anteriores: 
! Se favorecerán los viajes a destinos más próximos a los domicilios, incluido el viaje interno, frente a 
los viajes de larga distancia. 
! Se prevé que segmentos tales como las visitas a amigos y parientes, los visitantes que repiten, así 
como viajes con intereses especiales e independientes, sean más resistentes. 
! Se prevé que la disminución en la longitud media de las estancias, así como en los gastos, sea más 
pronunciada que la disminución en el volumen global. 
! Los destinos que ofrezcan ventajas económicas y que tengan tipo de cambio favorables se verán 
aventajados, puesto que el precio es un asunto fundamental. 
! Se espera que aumenten las reservas de última hora, puesto que la incertidumbre lleva a los 
consumidores a retrasar la toma de decisiones y a esperar ofertas especiales. 
! Las empresas se concentrarán en la contención de los costes para mantener su competitividad. 
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El mensaje de la OMT se basa en tratar al sector del turismo como muy resistente, y que retornará a un 
fuerte crecimiento cuando la crisis económica mundial decaiga. Además, el sector del turismo puede 
contribuir más que otros a la superación de la pobreza, la respuesta climática y el nuevo “desafío verde” 
(crecimiento e infraestructuras inteligentes y puestos de trabajo de energía limpia). 
 
5.1.3 ACTUALIDAD DE BRASIL 
El Fórum Económico Mundial divulgó la tercera edición del Informe de Competitividad en Viajes & 
Turismo a mediados de marzo del presente. De los 133 países analizados, Brasil fue clasificado en 45º lugar, 
subiendo cuatro posiciones en relación 2008. Según el estudio, en lo que concierne a la competitividad y al 
atractivo turístico, el País está posicionado en primer lugar en América del Sur, en segundo en América 
Latina y en quinto en el ranking de América, después de Canadá, Estados Unidos, Barbados y Costa Rica. 
El Ministro de Turismo, Luiz Barretto, expresaba lo siguiente: “El resultado es animador y muestra que 
estamos en el camino correcto. La Copa del Mundo de 2014 va a anticipar las inversiones en 
infraestructura, lo que debe mejorar aún más la posición de Brasil en el ranking los próximos años”. 
Medio ambiente y cultura también fueron responsables por la buena performance de Brasil en el 
ranking de los países: fue clasificado en segundo lugar en lo que concierne a recursos naturales y 14º en 
recursos culturales. En el ítem “Recursos Culturales, Naturales y Humanos”, ocupa la cuarta posición en el 
ranking general. 
Para el presidente de Embratur (Instituto Brasileño de Turismo), Jeanine Pires, “el resultado muestra 
que Brasil se consolida como uno de los países emergentes en el mercado turístico global y reafirma 
nuestra posición de liderazgo en América del Sur”. El informe, titulado “Managing in time of turbulence” 
(Gestión en tiempo de turbulencia), combina datos de fuentes públicas, instituciones y especialistas en 
viajes y turismo internacional, además de resultados de una investigación de opinión con CEO’s y con los 
principales líderes económicos de los países investigados.  
Los ítems analizados para el ranking fueron:  
1. Reglas y reglamentaciones;  
2. Sostenibilidad ambiental;  
3. Seguridad y bienestar;  
4. Salud e higiene;  
5. Prioridad dada al sector de viajes y turismo;  
6. Infraestructura de transporte aéreo;  
7. Infraestructura de transporte terrestre;  
8. Infraestructura para el turismo;  
9. Infraestructura de tecnología de informaciones y comunicaciones;  
10. Competitividad de precios;  
11. Capital humano;  
12. Afinidad con viajes y turismo;  
13. Recursos naturales;  
14. Recursos culturales. 
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5.2 SEGMENTACIÓN 
Para llevar a cabo el estudio del mercado “turismo” realizaremos una segmentación del mismo, 
logrando así subdividir el mercado en conjuntos homogéneos de consumidores y obtener una serie de 
ventajas importantes, como pueden ser: más oportunidades de negocio, selección de segmentos, mayor 
eficacia de los instrumentos del marketing, fidelización del consumidor, facilitar el análisis de la 
competencia, etc.  
La segmentación también se entiende como una forma de organizar el turismo para fines de 
planificación, gestión y mercado. Los segmentos turísticos se pueden establecer a partir de dos elementos 
de identidad: la oferta (y las características), y las variables de la demanda. 
A partir de la oferta, la segmentación define tipos de turismo cuya identidad puede ser entendida por la 
existencia, en un territorio en concreto, de: 
! Actividades, prácticas y tradición (agropecuária, pesca, deporte, manifestación cultural, 
manifestaciones religiosas, etc) 
! Aspectos y características (geográficas, históricas, arquitectónicas, urbanísticas, sociales). 
! Determinados servicios e infraestructura (de salud, de educación, de eventos, de hospedajes, de 
placer) 
Con el enfoque de la demanda, la segmentación estará definida por la identificación de ciertos grupos 
de consumidores caracterizados a partir de sus especificaciones en relación a algunos factores que 
determinan sus decisiones, preferencias y motivación, es decir, a partir de las variables de la demanda. 
Para adoptar la segmentación como estrategia, se organizará en primer lugar los segmentos de la 
oferta. Se nombrarán los segmentos que existen actualmente y se profundizará sobre el segmento que 
interese, pero cabe mencionar que este listado está vivo debido a la incesante y dinámica busca de nuevas 
experiencias, aliada con la innovación tecnológica y a la creatividad de los operadores del mercado. 
De acuerdo con la segmentación que realiza la Secretaría Nacional de Políticas de Turismo (de Brasil), 
Departamento de Estructuras, Articulación y Ordenamiento Turístico, el informe “Segmentación del 
Turismo”, se citan los siguientes: 
! Turismo Social 
! Ecoturismo 
! Turismo Cultural 
! Turismo de Estudios e Intercambio 
! Turismo de Deportes 
! Turismo de Pesca 
! Turismo Náutico 
! Turismo de Aventura 
! Turismo de Sol y Playa 
! Turismo de Negocio y Eventos 
! Turismo Rural 
! Turismo de Salud 
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En el caso que nos ocupa, el segmento del mercado que más se adapta a la oferta que se da en el solar 
a estudiar es el segmento de TURISMO DE SOL Y PLAYA. 
5.3 TURISMO DE SOL Y PLAYA 
El turismo de Sol y Playa constituye las actividades turísticas relacionadas con el recreo, 
entretenimiento y descanso en playas, en función de la presencia conjunta de agua, sol y calor. 
A continuación, se explican los términos señalados en cursiva para comprender mejor el segmento en 
cuestión. 
Actividades turísticas: Las actividades turísticas pertinentes al segmento Turismo de Sol y Playa son 
caracterizadas por la oferta de servicios, productos y equipamientos de:




! Recepción y conducción de turistas. 
! Otras actividades complementarias. 
Recreo, entretenimiento y descanso en playas: En ese caso, el recreo, el entretenimiento y el descanso 
están relacionados con la diversión, la distracción o al usufructo y contemplación del paisaje. También para 
fines de ese segmento turístico, se considera playa el área situada al largo de un cuerpo de agua, 
constituida comúnmente de arena, lodo o diferentes tipos de piedras. De ese modo, están contempladas: 
Playas marítimas. 
Playas fluviales y lacustres (márgenes de ríos, lagunas y otros cuerpos de aguadulce) 
Playas artificiales (construcciones similares a las playas naturales al borde de lagos, presas y otros 
cuerpos de agua) 
Presencia conjunta de agua, sol y calor: La combinación de estos elementos constituye el principal 




La función balnearia aparece en Europa a mediados del siglo XVIII, de entrada bajo los principios 
terapéuticos del baño de mar, recetado por médicos, para aquellas personas que sufrían de algún mal y 
tenían en el ambiente de las ciudades un lugar insalubre ó contaminado. 
El mar, la salinidad del agua, el sol, la brisa y el paisaje marítimo, aunque aún tímidamente, surgen en 
ese periodo como una fuga para el restablecimiento físico y mental de las poblaciones más nobles. 
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El territorio marítimo pasa por las investigaciones científicas, por el romanticismo de las emociones 
encontradas y pintadas por los viajantes en búsqueda de escenas costeras, del paisaje de las ciudades 
portuarias y de los viajes y excursiones marítimas hacia un nuevo territorio: la playa. 
El siglo XIX, los espacios playeros ganan una función social y es en Europa que la playa asume el papel 
de veraneo, principalmente en Inglaterra, Francia, Italia y España, por medio de los spas, de los bailes y de 
los paseos a ver el mar. El proceso de industrialización y mejoría de los sistemas de transporte también 
facilita el acceso a las ciudades costeras y el visitante ya no es solamente originario de clases aburguesadas, 
la playa se populariza. 
El prestigio de las áreas del litoral en relación al ocio el siglo XIX fue destacada en el área del 
Mediterráneo, que pasó a ser un lugar de atracción turística!mundial, inicialmente para una demanda 
selectiva y, a partir de la década de 60, del siglo XX, para un turismo masivo. En esa década el turismo 
comienza a ser considerado como un fenómeno social, con el crecimiento expresivo de los flujos turísticos 
en las regiones costeras. 
Es aún en la década de 60 que ese segmento se amplía para otros continentes, surgiendo, así, los 
grandes destinos turísticos del litoral como Acapulco (México), Viña Del Mar (Chile), Mar del Plata 
(Argentina), Punta del Este (Uruguay).  
En Brasil, el turismo playero surge en Río de Janeiro, en la franja de Copacabana y después se expande 
hacia el Sur y Sudeste y, posteriormente, para todo el litoral brasileño. Actualmente el Nordeste (donde 
está ubicado el solar del estudio) se destaca como principal destino de Turismo de Sol y Playa del País, 
principalmente por sus características climáticas de sol y calor todo el año. 
Más tarde, en el inicio de la década de 80, el Turismo de Sol y Playa pasa a ser desarrollado junto los 
márgenes de ríos y entorno de lagos y de reservas interiores, siendo bastante común el empleo del término 
“orilla” para esos ambientes, inclusive como justificaciones de inversiones gubernamentales y privados en 
el sector. Más que en ambientes costeros, el Turismo de Sol y Playa en aguas interiores posee una angosta 
conexión con otros segmentos, principalmente el Turismo Náutico, el Ecoturismo y el Turismo de Pesca 
Deportiva. 
 
5.3.2 CARACTERÍSTICAS DEL SEGMENTO 
 
El recreo, el entretenimiento y el descanso están relacionados con la diversión, la distracción ó la 
contemplación del paisaje. La combinación de esos elementos constituye el principal factor de atractivo, 
ocasionada especialmente por temperaturas calientes o amenas propicias a la balneabilidad. 
Independientemente de las características de cada playa, el segmento de Sol y Playa está asociado al 
número de horas de sol anual de los lugares. Cerca de un 60 a un 65% de la demanda mundial de turistas 
busca sol y playa en función de climas tropicales o mediterráneos, lo que genera una concentración muy 
grande de visitantes en estos destinos, sean nacionales ó internacionales.  
Históricamente, el segmento ha sido asociado al turismo de masa, por concentrar un gran número de 
personas en la misma época y en un sólo lugar. Presenta altas tasas de concentración, explicada 
fundamentalmente por las características propias del producto que se comercializa, lo que trae como 
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consecuencia una demanda concentrada los meses de verano y en periodos vacacionales o festivos 
prolongados. 
Por otro lado, las aguas marítimas y fluviales pueden presentar alteraciones de COR que traen posibles 
daños para la salud humana, como la contaminación y la intoxicación provocada por las cianotoxinas. Así, se 
hace importante la señalización en las playas para informar no sólo la calidad del agua, sino también las 
necesarias condiciones de seguridad, accesos, calidad de las arenas, entre otros. 
Las áreas adyacentes a las playas, debido al cambio de materia y energía con su vecindad, influencian el 
tipo y la calidad de las actividades de turismo y ocio, haciéndose necesaria, también, la armonización de 
procedimientos de acceso y seguridad en las localidades o incluso planos de evacuación en casos de 
derrame de aceites u otro desastre ecológico. 
En ese contexto cabe destacar las tendencias internacionales (principalmente en Europa) de 
valorización de la calidad ambiental de las playas, con el reconocimiento de esfuerzos de diversas entidades 
para la mejoría del ambiente marino, costero ó fluvial, por medio del cumplimiento de criterios de 
certificación, educación y gestión ambiental, de seguridad e información.  
Los puntos que se siguen recogen mejorar la comprensión de aspectos específicos de desarrollo de la 
actividad turística en playas marítimas, fluviales y artificiales. 
 
5.3.3 PLAYAS MARÍTIMAS 
El contacto con el mar, la arena y el sol propicia una diversidad de opciones, con una jerarquía espacial 
de la actividad turística que parece privilegiar esos espacios en detrimento de áreas interiores. Estudios 
para la implantación del PRODETUR!SUR revelan que la motivación del turismo en las playas está conectada 
al clima (un 85%), a la hospitalidad (un 64,3%) y a las bellezas naturales (un 47,9%) y un 82,7% de los 
entrevistados piensan en volver.  
Originalmente conectado al concepto de turismo de masa, el turismo en las playas marítimas es 
responsable por la atracción de los mayores flujos de visitantes y tiene su éxito asociado al hecho de ser la 
modalidad de turismo más intensiva y, por lo tanto, más adecuada a la captación de divisas internacionales. 
Muchos de los municipios costeros de Brasil, en el periodo de verano, pueden recibir hasta cuatro 
veces más el número de personas que su población fija. Este hecho se debe a la búsqueda del contacto con 
el agua, el sol y prácticas de actividades de ocio en el espacio de toda orilla marítima. Contribuyen también 
para ese cuadro de concentración otros factores, como el transporte, la producción de petróleo y el 
movimiento portuario, quedándose la orilla marítima y sus espacios inmediatos sujetos a conflictos y 
especulación inmobiliaria. 
Se observa una tendencia a la implantación de resorts y de condominios vinculada a la política 
inmobiliaria, o sea, a loteamientos y la venta de porciones de tierras costeras. Ese ritmo de ocupación 
afecta a ambientes significativos de soporte/protección a la orilla marítima, como los manguezais, las matas 
de restinga, los arrecifes de corales, entre otros, considerados de alta fragilidad. El Proyecto Orilla, de 
iniciativa del Ministerio del Medio Ambiente (MMA) y de la Secretaría de Patrimonio de la Unión 
(SPU/MPO), surgió a partir de tal preocupación y produjo una serie de estudios para la fundamentación de 
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criterios de clasificación de las playas, los cuales fueron objeto de validación técnica y formalización en el 
ámbito Decreto n.º 5.300/2004. 
La situación de balneabilidad de las playas de Salvador, en la última década, presentó significativa 
mejora con la implantación del Programa de Saneamiento Bahía Azul. Según datos del Centro de Recursos 
Ambientales ! CRA de 1996, cerca de 62,0% eran consideradas como "impropias para el baño".  
El cuadro presentado actualmente es mucho más favorable, pues en torno a 83,3% de las playas son 
consideradas como recomendables y sólo 16,7% son impropias. 
5.3.4 EL TURISTA DE SOL Y PLAYA 
Establecer un perfil único del turista de sol y playa es un desafío, ya que este segmento está asociado a 
una red de actividades y dinámicas distinguidas al largo del territorio. Es importante entender los principios 
básicos de la elección del destino entre los diferentes grupos de consumidores, caracterizando así las 
necesidades, antojos y satisfacciones de cada grupo, de forma detallada. 
Lo que se percibe son algunas características comunes a los turistas y usuarios de la playa motivados 
por el antojo de descanso, prácticas deportivas, diversión, nuevas experiencias y búsqueda de vivencias e 
interacción con las comunidades receptoras. 
Algunos estudios generales apuntan que el turismo en el litoral es especialmente sensible a la variación 
de la renta de los consumidores, en la medida en que el aumento de renta del turista significa un 
incremento en su demanda por ese tipo de lugar. 
5.3.5 TENDENCIA DEL SEGMENTO 
La tendencia de desarrollo para los destinos de Sol y Playa conduce a un modelo responsable, con 
miras a que el consumidor del siglo XXI es más consciente y exigente. La diversificación de productos 
agregados en el espacio de Sol y Playa y la elevación del patrón de calidad son hechos y deben ser 
visualizados como una oportunidad de mercado delante de la competitividad de los destinos. 
La dinámica del mercado indica la ampliación del modelo característico del segmento, yendo desde 
resorts hasta playas vírgenes y aisladas, de modo a consolidar una posición estratégica en ámbito nacional e 
internacional, que consecuentemente exige una multiplicidad de productos agregados. 
La pluralidad de los ambientes costeros y de la orilla marítima, aliada a la receptividad de las 
comunidades locales, proyecta un escenario prometedor e innovador para el desarrollo de un Turismo de 
Sol y Playa en Brasil con calidad e identidad para competir en el escenario mundial. 
5.4 DEFINICIÓN DEL PRODUCTO 
Una vez estudiadas las características del segmento del mercado “Turismo de Sol y Playa” y de su 
demanda, se definirá el producto constructivo a realizar. 
Por supuesto, el producto que se diseñe estará íntimamente relacionado con las propias características 
del Turismo de Sol y Playa, puesto que son estas actividades y productos los que los consumidores finales 
 Estudio de viabilidad económica  
Solar en Morro de Sao Paulo – Brasil
PFC – Antonio D. Hernández 
50 
buscarán en este segmento, pero también tendrá una serie de características particulares que vendrán 
dadas por la situación y geografía del solar objeto de estudio. 
En definitiva, el producto a diseñar debe cumplir los siguientes requisitos: 
! Estará destinado al turismo (tanto turismo interior del país como internacional) 
! Más concretamente al Turismo de Sol y Playa, puesto que dada la ubicación del solar, la estancia 
en éste permite disfrutar de las características del segmento en particular: recreo, 
entretenimiento, descanso, contemplación del paisaje, temperaturas calientes y disfrute del mar: 
baño, deportes acuáticos, pesca, etc. 
! Además, para hacer más rentable el producto a definir, éste deberá satisfacer el mayor número 
posible de las anteriormente citadas actividades turísticas, que se citan a continuación: 
o Hospedaje: el hospedaje será la principal actividad del producto a diseñar.  
o Operación y agencia. 
o Transporte: debido a las particularidades de la zona, en Morro de Sao Paulo no hay tráfico 
rodado, el producto a diseñar ofrecerá a sus clientes un servicio de recogida en puerto y 
transporte hasta el lugar requerido. 
o Recepción y conducción de turistas: el producto a diseñar contará con una recepción 
totalmente equipada, desde la que se les dará la bienvenida al usuario y se les podrá 
informar del entorno que les rodea y las diferentes actividades a realizar. 
o Alimentación: el producto a diseñar estará dotado de lugares preparados para ofrecer al 
usuario una buena oferta en restauración durante la jornada diurna. 
o Otras actividades complementarias: el producto a diseñar contará la posibilidad de 
organizar excursiones guiadas para los usuarios, paseos a caballo, jornadas de navegación 
alrededor de la isla, etc. 
! Aprovechando el enclave y la orientación del terreno, se diseñará una zona para ver la puesta de 
sol, a la que tendrá acceso cualquier persona sin la necesidad de ser cliente del hospedaje. 
! Debido a la legislación de medio ambiente y al enclave natural del solar, la arquitectura del 
producto no será agresiva ni en forma ni en la elección de los materiales. Se opta, pues, por 
diseñar un complejo que respete al máximo la naturaleza, que cuente con medidas de 
sostenibilidad (por ejemplo el uso de placas solares para el agua caliente sanitaria), donde la 
construcción no quede concentrada en un único punto y rompa la belleza del paisaje sino que más 
bien sean pequeños apartamentos distribuidos por la extensión del solar intentando mimetizarlos 
con la vegetación. 
 
De aquí en adelante, se llamará RESORT al producto a definir. Un resort, es una iniciativa hotelera de 
alto nivel en instalaciones y servicios, fuertemente orientado para el ocio en área de amplia convivencia con 
la naturaleza, en la cual el huésped no necesite alejarse para atender a las sus necesidades de confort, 
alimentación, ocio y entretenimiento.  
Tal y como se ha citado cuando se presentaba la ubicación del solar, éste está situado en una elevación 
del terreno, algo alejado del bullicioso y animado Morro de Sao Paulo y muy cerca del poblado de Gamboa. 
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Esta localización permite realizar una segmentación también sobre el usuario final y, de alguna manera, 
clasificarlo como un turista de sol y playa con un interés específico en la búsqueda de tranquilidad y el 
contacto con la naturaleza. 
5.5 ANÁLISIS DAFO 
5.5.1 PUNTOS FUERTES 
!  Buena calidad media del conjunto del resort. 
! Situación del resort en una zona más tranquila que el resto de los hospedajes de Morro de Sao 
Paulo. 
!  Orientación y vistas desde el resort sin igual en toda la isla. 
!  Novedad y diseño del resort. 
5.5.2 PUNTOS DÉBILES 
! Estacionalidad de la demanda. 
! La falta de una imagen consolidada sobre Morro de Sao Paulo. 
! La inversión comparativamente baja en actividades de promoción y comercialización. 
! Ausencia de concienciación ambiental. 
! Inversión inicial elevada (construcción y contratación de personal) 
5.5.3 OPORTUNIDADES 
! Fomento del turismo a nivel nacional gracias a la campaña de EMBRATUR. 
! En relación calidad!precio, Brasil es más competitivo que la gran mayoría del resto del mundo. 
! Capacidad de los recursos actuales y potenciales para estimular diversos tipos de turismo. 
! Existencia de una demanda significativa. 
! La riqueza y la diversidad de unos recursos sin igual: el espacio, la geografía, la naturaleza, la 
historia, la cultura, la gente y la autenticidad. 
! El clima: el orden de estaciones inverso con respecto a los grandes mercados emisores de América 
del Norte y Europa. Doble temporada Alta. 
! El crecimiento actual del transporte aéreo abre el camino al continuo desarrollo del turismo de 
larga distancia, en particular el procedente de Europa. 
! Los nuevos modelos de viaje: el viaje individual, el uso de las tecnologías de la información y 
comunicación para informarse y reservar, la reserva directa y los canales de distribución que 
permiten una mayor independencia con respecto a los operadores turísticos y el desarrollo de 
nuevas ofertas turísticas. 
5.5.4 AMENAZAS 
! Precios bajos de los hostales. 
! Posibilidad de problemas ambientales irreversibles. 
! Grandes inversiones en promoción por parte de las cadenas hoteleras del propio país. 
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! Aumento de la competencia internacional de destinos emergentes muy activos en el ámbito del 
desarrollo turístico (inversión, legislación y promoción) como en la actualidad los destinos asiáticos. 
5.6 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
El flujo turístico y la demanda de alojamiento están íntimamente relacionados con cuestiones relativas 
a las características de los mercados emisores y del perfil de la demanda, así como el clima de la región. 
En Bahía la media de precipitaciones durante todo el año no es muy elevada, como consecuencia de la 
ubicación geográfica y la presencia de grandes remanentes de Bosque Atlántico. Normalmente existe un 
período lluvioso. La temperatura, a su vez, tampoco muestra grandes oscilaciones, manteniendo un 
promedio muy agradable a lo largo del año.  
Los diferentes atractivos y actividades que ofrece el destino turístico también ejercen gran influencia 
sobre la estacionalidad de la ocupación de los medios de hospedaje. 
Tal y como se ha anotado en el Capítulo 2, Datos de Morro de Sao Paulo, la afluencia de turistas a la 
zona que nos ocupa es de una magnitud considerable. Se observa, también, que a medida que el lugar a 
visitar se ha dado a conocer más internacionalmente, cada vez se recibe a un turismo de mayor nivel 
económico que busca la tranquilidad y naturaleza que ofrece el entorno, y además busca un alojamiento de 
mayor calidad. 
 
Se ha analizado los diferentes Resorts existentes en Morro y, a través de las tarifas de alojamiento que 
exponen, se determina una demanda muy fuerte en las temporadas altas. 
 
5.6.1 ESTACIONALIDAD DE LA DEMANDA 
Será necesario establecer la estacionalidad de la demanda, según sea temporada baja, temporada 
media ó temporada alta, ya que con la llegada del buen tiempo y de las vacaciones el flujo de personas que 
llegan a la zona es muy elevado y variable. 
El período de vacaciones escolares (el verano para los países europeos) es generalmente el momento 
en que una parte importante de los turistas (los que viajan en familia o los europeos) tienen una mayor 
propensión a viajar. La existencia de largas vacaciones tradicionales (el Año Nuevo y Carnaval, sobre todo) 
también genera una gran demanda y el flujo se incrementa. Además de estas fiestas, los principales 
emisores a los destinos de la región están en vacaciones en los períodos de enero, febrero, junio, julio y 
agosto.  
 
En los puntos sucesivos se define las tres temporadas que se dan en Morro de Sao Paulo, con la 
duración de cada una de ellas y se profundiza más en el por qué de las mismas. 
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5.6.2 CARACTERÍSTICAS TIPOLÓGICAS  
Las características de la demanda son las expresadas en el punto 5.3 (Turismo de Sol y Playa), y los 
puntos a cubrir son los siguientes: 
! Actividades turísticas: transporte, hospedaje, alimentación, etc. 
! Recreo, entretenimiento y descanso en playas. 
! Presencia conjunta de agua, sol y calor. 
5.6.3 DURACIÓN MEDIA DE HOSPEDAJES 
 
A continuación se adjunta una tabla con los índices de ocupación media en los hospedajes de la costa 
de Bahía. 
 
Tabla 5. Índices de ocupación media en Alojamientos de la Costa Bahiana. 
 
 
Fuente: FGV 2.002 
 
Analizando la tabla anexa se extrae que aproximadamente el 68% de los Hospedajes existentes 
alcanzan tasas de ocupación promedio superior al 60% durante la temporada alta. Sin embargo, la 
ocupación durante la temporada baja está  por debajo de 30% para casi todas las empresas. Esto indica que 
la estacionalidad es un factor que afecta gravemente a los medios de alojamiento en el área de 
planificación municipal, que es probablemente debido a la fuerte dependencia de un reducido número de 
segmento del sector de ocio. Acciones de marketing para la atracción de otros nichos y segmentos del 
mercado podrían reducir el efecto de la estacionalidad actual. 
La tabla que se adjunta a continuación representa la estancia media por tipo de Alojamiento.  
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Tabla 6. Permanencia Media por tipo de Alojamiento 
 
 
Fuente: Bahiatursa ! FGV 2.002 
 
Los turistas que permanecen más tiempo en las zonas costeras son los que utilizan los medios de 
alojamiento no comercial, como sus propias casas, alquileres y familiares. En hoteles, apartamentos, 
hostales y pensiones, la estancia media es de alrededor de 8 a 10 días en su conjunto, aunque se producen, 
sin embargo, algunas variaciones entre los destinos. En los campings, que es un tipo de alojamiento con 
características especiales, las tasas de estancia es de unos diez días. 
5.7 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
Para analizar la oferta se estudiará los precios de los hoteles y resorts ubicados en Morro de Sao Paulo, 
distinguiendo según la fecha, y que sean comparables en cuanto al grado de calidad ofrecida al huésped. A 
pesar de que Morro de Sao Paulo cuenta con un volumen de 6.000 camas disponibles en las épocas de 
Temporada Alta, únicamente encontramos cinco hoteles que guarden una relación directa con el resort que 
aquí se define. 
 
5.7.1 ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA 
 
 
Tabla 7. Relación de precios por hotel y temporada 
    ANIMA HOTEL 














152,25 € 15 a 30 
FEBRERO 
01 a 15 
CERRADO 
15 a 30 204,15 € 
MARZO 




15 a 30 
ABRIL 
01 a 15 
96,89 € 




01 a 15 
106,92 € 
15 a 30 
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JUNIO 
01 a 15 
CERRADO 
15 a 30 
JULIO 




15 a 30 
AGOSTO 
01 a 15 
103,81 € 
15 a 30 
SEPTIEMBRE 
01 a 15 
103,80 € 
95,16 € 
15 a 30 
OCTUBRE 
01 a 15 
15 a 30 
NOVIEMBRE 
01 a 15 
15 a 30 
DICIEMBRE 
01 a 15 
83,05 € 164,71 € 
15 a 30 103,81 € 152,25 € 
 
5.7.2 POLÍTICA DE PRECIOS 
El precio debe ser aquel que el cliente esté dispuesto a pagar por ese servicio determinado. Al mismo 
tiempo, para poder competir, los precios estarán sobre la media de los hoteles de 4 estrellas de la zona y 
resorts. 
El primer año de apertura se establecerá una tarifa de precios de alojamiento rebajada en un 20 %. De 
esta manera se pretende ganar clientela y darse a conocer. 
Tras esto, la única discriminación que se hará de precio será únicamente la relativa a las diferentes 
temporadas en las que se puede alojar el cliente. Encontraremos tres temporadas: Temporada Alta, 
Temporada Media y Temporada Baja. A continuación se adjunta una tabla donde se señala las citadas 
temporadas. 
Tabla 8. Distribución de las diferentes Temporadas 
  T. Alta  T. Media T. Baja 
Enero       
Febrero       
Marzo       
Abril       
Mayo       
Junio       
Julio       
Agosto       
Septiembre       
Octubre       
Noviembre       
Diciembre       
 
Las citadas temporadas vienen dadas por los factores comentados con anterioridad, y que a modo de 
síntesis se citará la coincidencia con las vacaciones europeas (julio y agosto) y las vacaciones del propio país 
y Americanas (diciembre y enero) 
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A continuación se presenta una tabla con los precios estipulados para los diferentes meses del año. 
 
Tabla 9. Precios medios / mes
PRECIOS ALOJAMIENTO RESORT 
  






ENERO 126,87 € 96,00 € 120,00 € 
FEBRERO 123,89 € 88,00 € 110,00 € 
MARZO 104,92 € 72,00 € 90,00 € 
ABRIL 114,10 € 72,00 € 90,00 € 
MAYO 99,73 € 72,00 € 90,00 € 
JUNIO 103,90 € 88,00 € 110,00 € 
JULIO 112,19 € 96,00 € 120,00 € 
AGOSTO 113,92 € 96,00 € 120,00 € 
SEPTIEMBRE 110,12 € 88,00 € 110,00 € 
OCTUBRE 110,12 € 72,00 € 90,00 € 
NOVIEMBRE 110,12 € 88,00 € 110,00 € 
DICIEMBRE 126,00 € 96,00 € 120,00 € 
 
Todas las tarifas son por habitación y noche, incluyendo desayuno, así como libre acceso a la zona de 
Spa, exceptuando zona de masajes, IVA incluido. 
 
5.7.3 POLÍTICA DE COMUNICACIÓN 
La publicidad es muy importante durante el inicio de la actividad para hacer conocer el producto. Por 
ello, se dedicará especial atención a este punto desde el principio. A medida que pase el tiempo y si los 
objetivos de consolidación se van consiguiendo esta publicidad se irá disminuyendo. 
Se llevará a cabo diferentes campañas de publicidad en diferentes canales: 
 
! Internet: Será uno de los canales más importantes. Se realizarán varias acciones, que entre ellas se 
destacan las siguientes: 
. Creación de página Web. La página web del Resort será una herramienta de comunicación y 
publicidad. Será fiel a la imagen del Resort y estará orientada al sector del turismo al que se pretende llegar. 
Además, contará con un motor de reservas, para así facilitar el proceso a los posibles clientes y aumentar el 
número de reservas. 
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. Pay per click en Google. A fecha de redacción del presente proyecto, la página relacionada con 
Morro de Sao Paulo mejor posicionada en el buscador Google (buscador utilizado por un 95% de los 
internautas según información de www.linux!party.com) es www.morrodesaopaulo.es. El objetivo, pues, 
será posicionar la página del resort por delante de ésta para aumentar las reservas. Para ello se destinará 
una cantidad anual y se contratará un “Pay per Click” en Google. El coste de este servicio para la búsqueda 
relacionada con “Hoteles en Morro de Sao Paulo” es muy bajo, 0,05 €. 
. Se contratará espacio en páginas del sector turístico de la zona y se incluirán links que lleven 
directamente a la página web del Resort. Posteriormente y según se vea cómo evoluciona la notoriedad, se 
decidirá acerca de su mantenimiento. También se inscribirá el Resort en guías de hoteles de la zona que 
aparecen en la red. 
 
! Inscripción en las guías de turismo realizadas por la isla de Tinhare y por la región de Bahía. Esta 
inscripción es gratuita y se hará periódicamente. Estas guías también se pueden encontrar en todas las 
oficinas de turismo con lo que aseguramos que el Resort esté presente en los puntos de búsqueda de 
información turística. 
 
! Realización de carteles y folletos. Se decide no realizar carteles ni folletos, puesto que actualmente no 
se estima que con ello se consigan buenos resultados. Se dará prioridad a la publicidad antes de que el 
cliente llegue a Morro de Sao Paulo. 
 
5.8 PREVISIÓN DE VENTAS 
A continuación se realizará una previsión de las ventas que se espera tener en el Resort. Para hacer 
estas previsiones, se tendrá en cuenta tres tipos de entradas económicas, que serán: entradas por 
alojamiento, entradas por restaurante y entradas por conceptos varios (bar, lavandería, masajes). 
 
Para obtener los ingresos por ventas se ha supuesto que en temporada alta el hotel estará 
prácticamente lleno. Se diferenciará también los meses de Temporada Media, que son los meses 
colindantes a la Temporada Alta y los meses de temporada baja, donde la ocupación rondará el 45%. 
 
Los tres primeros años la ocupación será similar. A partir del cuarto año y hasta el décimo, se 
modificará dicha estimación, considerando que se conocerá más el Resort y su ocupación será algo mayor. 
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Tabla 10. Previsión de ventas ! porcentaje de ocupación
PERIODO 
T. Alta  (4 
meses) 
T. Media (4 
meses) 
T. Baja (4 
meses) 
Media anual 
Año 1 75,0 45,0 15,0 45,0 
Año 2 75,0 45,0 15,0 45,0 
Año 3 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 4 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 5 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 6 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 7 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 8 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 9 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 10 85,0 50,0 20,0 51,7 
Año 11 85,0 45,0 20,0 50,0 
Año 12 85,0 45,0 20,0 50,0 
Año 13 85,0 45,0 20,0 50,0 
Año 14 85,0 45,0 20,0 50,0 
Año 15 85,0 45,0 20,0 50,0 
 
Una vez contemplados los datos de ocupación, se determinará la previsión de ventas. Se diferenciará 
las ventas del Resort en función de donde proceda el ingreso. De esta manera se tendrá en cuenta en 
primer lugar los ingresos por Alojamientos, puesto que es la principal actividad a la que el Resort se 
dedicará. También se estudiará las ventas que se consigan en el Restaurante, en la Cafetería Chill!Out, en el 
Bar y los ingresos por el servicio de Lavandería. 
 
A continuación se detalla el procedimiento para calcular cada una de estas ventas. Como ejemplo, se ha 
tomado un mes de cada temporada para sí poder realizar una explicación de los cálculos a realizar para 
obtener los ingresos de explotación.  
 
Como corolario se muestra una tabla donde figuran todas las tipologías de ingresos en los diferentes 
años. En los documentos Anexos, se adjunta todos los cálculos realizados hasta llegar a la citada tabla. 
5.8.1 VENTAS POR ALOJAMIENTO 
En las ventas se tendrá en cuenta el número de habitaciones del hotel, el precio de la habitación del 
hotel, el grado de ocupación que tendrán las habitaciones a lo largo de un mes medio: 
 
Ventas = Nº de Habitaciones  x  Precio de Habitación (€) x Grado de Ocupación (%) x 30 días 
 
Ventas en Temporada Alta = 60 x 120 € x 85% x 31 = 189.720,00 €/mes 
Ventas en Temporada Media = 60 x 110 € x 50% x 30 = 99.000,00 €/mes 
Ventas en Temporada Baja = 60 x 90 € x 20% x 30 =32.000,00 €/mes 
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5.8.2 VENTAS EN EL RESTAURANTE 
En las ventas del restaurante únicamente se considerará el consumo que realicen los clientes del hotel. 
Se establece una relación directa entre el número de clientes por día y el consumo en el restaurante. Para 
realizar una aproximación de las ventas, y siempre bajo un criterio conservador, se estima que cada persona 
alojada en el Resort pasará una vez al día por el restaurante a degustar una comida ó cena, y que el coste 
medio será de 15 euros por persona. 
Por lo tanto, para conocer las ganancias mensuales que tendrá el Restaurante del Resort se deberá 
tener en cuenta: 
! el precio medio por comida 
! el número de comidas diarias (igual a la ocupación del hotel) 
! el número de clientes del hotel (igual a las plazas disponibles por la ocupación) 
! y el número de días del período a estudiar (en este caso se realizará mensual) 
 
Ventas = Precio  Comida (€) x Nº de Comidas/día x Nº de Plazas x Ocupación (%) x 30 días 
 
Ventas en Temporada Alta = 15 € x 1 x 120 x 85% x 31 días= 47.430,00 €/mes 
Ventas en Temporada Media = 15 € x 1 x 120 x 50 % x 30 días= 27.000,00 €/mes 
Ventas en Temporada Baja = 15 € x 1 x 120 x 20 % x 30 días= 10.800,00 €/mes 
5.8.3 VENTAS EN LA TERRAZA CHILL-OUT 
Para calcular las ventas que se producirán en la Terraza Chill!Out se seguirá un procedimiento paralelo 
al realizado en el punto anterior, con la salvedad de que en Temporada Alta se incluirá un porcentaje de 
clientes que no estarán alojados en el hotel, ya que se prevé afluencia de éstos. 
De nuevo y, para realizar una aproximación de las ventas bajo un criterio conservador, se estima que 
cada persona alojada en el Resort pasará una vez al día por la Terraza  a degustar una consumición, y que el 
coste medio será de 5 euros por persona. 
Para conocer las ganancias mensuales que tendrá la Terraza Chill!Out se tendrá en cuenta: 
! el precio medio por consumición 
! el número de consumiciones diarias (será igual a la ocupación del hotel, y en temporada alta se 
incluirá un 20% más, debido a turistas que acudirán a la terraza por su atractivo) 
! el número de clientes del hotel (igual a las plazas disponibles por la ocupación) 
! y el número de días del período a estudiar (en este caso se realizará mensual) 
 
Ventas = Precio  Consumición (€) x Nº de Consumiciones/día x Nº de Plazas x Ocupación (%) x 30 días 
 
Ventas en Temporada Alta = 5 € x 1x 120 x 105% x 31 días= 19.530,00 €/mes 
Ventas en Temporada Media = 5 € x 1x 120 x 50 % x 30 días= 9.000,00 €/mes 
Ventas en Temporada Baja = 5 € x 1x 120 x 20 % x 30 días= 3.600,00 €/mes 
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5.8.4 VENTAS EN EL BAR 
En las ventas del Bar únicamente se considerará el consumo que realicen los clientes del hotel. Al igual 
que en caso del Restaurante, se establece una relación directa entre el número de clientes por día y el 
consumo en el Bar. Para realizar una aproximación de las ventas, y siempre bajo un criterio conservador, se 
estima que un 60% de las personas alojadas en el Resort realizará una consumición al día en el Bar, y que el 
coste medio de la misma será de 5 euros por persona. 
Por lo tanto, para conocer las ganancias mensuales que tendrá el Bar del Resort se deberá tener en 
cuenta los siguientes conceptos: 
! el precio medio por consumición 
! el número de consumiciones diarias (igual al 69% de la ocupación del hotel) 
! el número de clientes del hotel (igual a las plazas disponibles por la ocupación) 
! y el número de días del período a estudiar (en este caso se realizará mensual) 
 
Ventas = Precio  Consumición (€) x Nº de Consumiciones/día x Nº de Plazas x Ocupación (%) x 30 días 
 
Ventas en Temporada Alta = 5 € x 1x 120 x60% x 85% x 31 días= 9.486,00 €/mes 
Ventas en Temporada Media = 5 € x 1x 120 x 60% x 50 % x 30 días= 5.400,00 €/mes 
Ventas en Temporada Baja = 5 € x 1x 120 x 60% x 20 % x 30 días= 2.160,00 €/mes 
 
5.8.5 VENTAS DEL SERVICIO DE LAVANDERÍA 
Para realizar un cálculo de los ingresos que se obtendrán por el Servicio de Lavandería, se estimará un 
porcentaje bajo de utilización por parte de los clientes, ya que normalmente las estancias no son lo 
suficiente largas como para contemplarlo como un uso normal. Por lo tanto, se estimará que únicamente el 
35% de los clientes demandarán el uso de este servicio. 
El precio del servicio se fijará por habitación, y será de 6€ Se considerará un ciclo de uso cada 3 días. 
 
Ventas = Nº Habitaciones x Ocupación(%) x Gasto (€) x Utilización (%) x 1/3 x 30 días 
 
Ventas en Temporada Alta = 60 x 85% x 6€ x 35% x 1/3 x 30 =1.060,29 €/mes 
Ventas en Temporada Media = 60 x 70% x 6€ x 35% x 1/3 x 30 =873,189 €/mes 
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5.8.6 RESUMEN CONJUNTO DE VENTAS 
A continuación se muestra, en la Tabla número 11, una relación de los ingresos que se estiman según 
las diferentes temporadas y años. 
Para la obtención de estos datos, se ha seguido el procedimiento anteriormente explicado según el tipo 
de ingreso a desarrollar. 
Los precios empleados para el apartado de alojamiento han sido los siguientes:  
Temporada Alta = 120€/noche. Temporada Media = 110€/noche. Temporada Baja = 90 €/noche. 
Para calcular los ingresos en el restaurante se establece un consumo por alojado de 15€. 
La consumición en la Terraza Chill – Out y en el Bar, se considera del mismo precio, 5€. 
El coste del servicio de lavandería se establece en 6€. 
 







Alojam. Rest. Chill ! Out Bar Lavand. Parcial 
1 
T. Alta 75% 162.000,00 € 40.500,00 € 17.670,00 € 8.370,00 € 966,74 € 229.506,74 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 15% 24.300,00 € 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 187,11 € 36.907,11 €
2 
T. Alta 75% 162.000,00 € 40.500,00 € 17.670,00 € 8.370,00 € 966,74 € 229.506,74 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 15% 24.300,00 € 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 187,11 € 36.907,11 €
3 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
4 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
5 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
6 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
7 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
8 T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
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T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
9 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
10 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 50% 99.000,00 € 27.000,00 € 9.000,00 € 5.400,00 € 623,70 € 141.023,70 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
11 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
12 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
13 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
14 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
15 
T. Alta 85% 183.600,00 € 45.900,00 € 19.530,00 € 9.486,00 € 1.095,63 € 259.611,63 €
T. Media 45% 89.100,00 € 24.300,00 € 8.100,00 € 4.860,00 € 561,33 € 126.921,33 €
T. Baja 20% 32.400,00 € 10.800,00 € 3.600,00 € 2.160,00 € 249,48 € 49.209,48 €
 
Tabla 12. Relación de ingresos por mes y 
trimestre         
          
  
1er Trimestre 2o Trimestre 3er Trimestre 4o Trimestre 
 
A I Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic Totales 
1 
M 229.506,74 126.921,33 36.907,11 36.907,11 36.907,11 126.921,33 229.506,74 229.506,74 126.921,33 36.907,11 126.921,33 229.506,74 
1.573.340,70 € 
T 393.335,18 200.735,55 585.934,80 393.335,18 
2 
M 229.506,74 126.921,33 36.907,11 36.907,11 36.907,11 126.921,33 229.506,74 229.506,74 126.921,33 36.907,11 126.921,33 229.506,74 
1.573.340,70 € 
T 393.335,18 200.735,55 585.934,80 393.335,18 
3 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
4 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
 Estudio de viabilidad económica  
Solar en Morro de Sao Paulo – Brasil
PFC – Antonio D. Hernández 
63 
5 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
6 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
7 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
8 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
9 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
10 
M 259.611,63 141.023,70 49.209,48 49.209,48 49.209,48 141.023,70 259.611,63 259.611,63 141.023,70 49.209,48 141.023,70 259.611,63 
1.799.379,25 € 
T 449.844,81 239.442,66 660.246,97 449.844,81 
11 
M 259.611,63 126.921,33 49.209,48 49.209,48 49.209,48 126.921,33 259.611,63 259.611,63 126.921,33 49.209,48 126.921,33 259.611,63 
1.742.969,77 € 
T 435.742,44 225.340,29 646.144,60 435.742,44 
12 
M 259.611,63 126.921,33 49.209,48 49.209,48 49.209,48 126.921,33 259.611,63 259.611,63 126.921,33 49.209,48 126.921,33 259.611,63 
1.742.969,77 € 
T 435.742,44 225.340,29 646.144,60 435.742,44 
13 
M 259.611,63 126.921,33 49.209,48 49.209,48 49.209,48 126.921,33 259.611,63 259.611,63 126.921,33 49.209,48 126.921,33 259.611,63 
1.742.969,77 € 
T 435.742,44 225.340,29 646.144,60 435.742,44 
14 
M 259.611,63 126.921,33 49.209,48 49.209,48 49.209,48 126.921,33 259.611,63 259.611,63 126.921,33 49.209,48 126.921,33 259.611,63 
1.742.969,77 € 
T 435.742,44 225.340,29 646.144,60 435.742,44 
15 
M 259.611,63 126.921,33 49.209,48 49.209,48 49.209,48 126.921,33 259.611,63 259.611,63 126.921,33 49.209,48 126.921,33 259.611,63 
1.742.969,77 € 
T 435.742,44 225.340,29 646.144,60 435.742,44 
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6.1 PROYECTO BÁSICO 
A continuación se adjunta una Memoria Descriptiva, donde se explica muy brevemente los criterios 
arquitectónicos que se han tenido en cuenta a la hora de proyectar el Resort. 
6.1.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 
El Resort a proyectar consta de 15 apartamentos, con cuatro habitaciones cada uno, y dos edificios de 
mayor tamaño, uno de ellos dedicado a la Recepción y a albergar servicios comunes y el otro edificio se 
empleará para ubicar el Restaurante, bar y terraza Chill!Out. 
En la realización de las distribuciones se ha buscado dotar a todos los espacios de la mejor orientación 
posible, teniendo en cuenta también la vista al conjunto del entorno. 
 
La volumetría de los apartamentos de habitaciones a construir sigue un único modelo, y se compone de 
planta baja y planta primera. En cada planta se proyecta dos habitaciones, con baño independiente, y con 
terraza individual en fachada principal, que siempre estará orientada al mejor conjunto entre orientación!
vista del conjunto. Cada habitación tendrá una superficie cercana a los 40 m2, incluido su baño. Se proyecta 
un núcleo de baños para simplificar las instalaciones, tanto acometida como saneamiento.  
Para acceder a la Planta Primera se procederá por una escalera común a ambas habitaciones, que 
queda centrada en la edificación y se sitúan por la parte trasera. Al realizar este acceso, se consigue 
independizar las habitaciones de la misma planta creando una especie de patio interior entre ellas, y 
permitiendo así una mayor entrada de luz y mejor ventilación de la misma. 
 
El edificio de Recepción, estará cercano al acceso del Resort, y en él se ubicará: 
! La Recepción, con zona de espera. 
! La zona de Administración. 
! El despacho del Director y sala de reuniones. 
! La zona de lavandería. 
Estará distribuido en Planta Baja y Planta Primera, y tendrá un patio interior, donde se ubicará la zona 
de espera y lectura. Su superficie construida será de 250 m2. 
 
El edificio de Restaurante, se situará en el extremo del solar que linda con la playa. Al tener un desnivel 
importante y unas vistas maravillosas, se diseñará un edificio únicamente en Planta Baja, y que disponga de 
una buena terraza para así aprovechar su ubicación y su entorno. Por la inclinación del terreno, se realizará 
dos cambios de niveles, ubicando en uno de ellos el Restaurante, y en los otros dos el Bar y la terraza Chill!
Out. Su superficie construida será de 300 m2. 
Los materiales a emplear en todo momento serán respetuosos con el medio ambiente, y dotarán al 
conjunto de un estilo arquitectónico moderno pero sin estridencias.  
La estructura de todos los edificios y apartamentos será de madera natural, puesto que es un material 
muy utilizado en la zona, y ocasionará un menor impacto visual.  
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6.1.2 ENERGÍAS RENOVABLES PARA A.C.S. 
El Resort proyectado dispondrá de una instalación considerada instalación renovable ya que se apoyará 
en la ayuda de las energías renovables existentes para poder tener beneficios medioambientales, 
económicos y sociales. 
Las energías renovables son fuentes de abastecimiento energético respetuosas con el medioambiente. 
Esto no significa que no ocasionen efectos negativos sobre el entorno, pero estos efectos son muy 
inferiores si los comparamos con los impactos ambientales de las energías convencionales, como es el caso 
de combustibles fósiles como el petróleo, el gas y el carbón o el caso de la energía nuclear que utiliza uranio 
enriquecido. Además este tipo de daños son casi siempre reversibles. 
La instalación proyectada focalizará su aprovechamiento en el empleo de la energía solar, ya que por la 
localización del solar y la normativa insular no se permite hacer uso de otra de las múltiples energías 
renovables disponibles como podría ser: energía eólica, energía hidráulica ó energía mareomotriz. 
Se dotará a cada apartamento con un circuito propio capaz de generar A.C.S. para el consumo de sus 
cuatro habitaciones. Las placas solares se proyectarán en la cubierta, de forma que queden ocultas desde el 
terreno, al igual que el acumulador de A.C.S. 
En el edificio de Recepción se proyectará un circuito de mayor tamaño para que cubra las necesidades 
del propio edificio y de sus anexos, ya que en esta zona se encontrará también la lavandería y la zona de 
jacuzzis. 
Energía solar térmica 
La energía solar térmica consiste en el aprovechamiento de la radiación que proviene del sol para el 
calentamiento de agua mediante placas térmicas. Esto será utilizado para el agua caliente sanitaria (ACS) 
del Resort. La instalación contará con diversos acumuladores y calderas, que se utilizarán de apoyo a la 
energía solar cuando no se obtenga la temperatura adecuada debido a la época del año y las condiciones 
del tiempo en las que nos podamos encontrar.  
6.1.3 PLANOS BÁSICOS 
En el Anexo número 10 se adjuntan una serie de planos básicos para representar de una forma gráfica y 
breve la distribución y arquitectura de los espacios a construir. No se entrará mucho en detalle puesto que 
no es el tema principal del presente Proyecto. 
6.2 PLANIFICACIÓN DE CONSTRUCCIÓN 
En el Anexo número 11 se adjunta la planificación para el proceso constructivo. Como resumen cabe 
citar que éste se desarrollará a lo largo de 18 meses, y uno de los aspectos más complejos será la 
organización para la aportación de los materiales, debido a la reducida infraestructura de Morro de Sao 
Paulo para una obra de este calibre. 
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6.3 INFOGRAFÍAS 
De la misma manera que en el caso de los planos arquitectónicos, se adjuntará una infografía del 
conjunto que ilustre gráficamente lo explicado con anterioridad. Dicha documentación se anexará como 
documento número 12. 
6.4 PLAN DE ORGANIZACIÓN Y RECURSOS HUMANOS 
6.4.1 ESTRUCTURA ORGANIZATIVA 
A continuación se adjunta el Organigrama estimado para la explotación del hotel. 
 
Tabla 13. Organigrama del hotel 






    JEFE DE RESTAURANTE 
    
    
           
EMPRESA 
EXTERIOR   
PERSONAL DE 









6.4.2 DESCRIPCIÓN DE LOS PUESTOS DE TRABAJO 
 
En el Anexo número 13 se adjunta la descripción de los puestos de trabajo que aparecen en el 
organigrama establecido. En esta documentación anexa, se particulariza en cada uno de los puestos 
creados, explicando las funciones a exigir a cada puesto, el perfil que el trabajador deberá tener, el tipo de 
contrato a realizar y la remuneración anual que firmará. 
En resumen, la plantilla del hotel constara de: 
! Un director. 
! Un jefe de mantenimiento. 
! Cinco personas encargadas de limpieza y habitaciones. 
! Un jefe de Restaurante. 
! Dos Cocineros. 
! Seis Camareros. 
! Dos Recepcionistas. 
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Como se ha explicado anteriormente, en los meses de final y principio de año se deberá aumentar la 
plantilla debido a que en esta época la demanda se cobra mayor volumen. Por ello, en los meses de 
diciembre a febrero se contratará de forma temporal a dos camareros, un cocinero y dos personas 
encargadas de la limpieza y habitaciones. 
6.4.3 TIPO DE CONTRATACIÓN 
La contratación de los empleados base, es decir, todos aquellos que sean necesarios para el buen 
funcionamiento del hotel sea cual sea la ocupación, se realizará a título de contrato indefinido a jornada 
completa, con un periodo de 6 meses de prueba en todos los casos excepto en el caso del director gerente. 
Durante este período, tanto la empresa como el trabajador pueden resolver libremente la relación que 
los une y sin derecho a indemnización de ningún tipo. Para las épocas de temporada alta se contratará 
personal a título de contrato temporal eventual de 2 meses. 
6.4.4 NECESIDADES DEL CAPITAL HUMANO 
Los horarios de los trabajadores deben ser buenos para la empresa pero también para ellos mismos. Se 
podrán organizar los horarios de los trabajadores según las necesidades del negocio siempre que se respete 
que: 
! Cada trabajador debe tener como mínimo 1,5 días festivos a la semana. Se podrá acumular el trabajo 
en dos semanas y después tener 3 días festivos seguidos. 
! No se podrá sobrepasar el número máximo de horas establecidas por convenio. En caso de 
sobrepasarse, estas horas se deberán pagar al doble que la hora normal. Habrá un máximo de 80 horas 
extras al año. 
6.4.5 COSTE DEL PERSONAL 
A continuación se expresa el conjunto de gastos relacionados con el Personal del Resort. En él se 
expresa tanto la plantilla fija como los trabajadores que se contratan como refuerzo para cubrir la 
temporada. El coste fiscal aplicado ronda el 30 % del sueldo anual, y en el Anexo 19 se adjunta el detalle. 
 














DIRECTOR 1 26.000,00 € 7.800,00 € 33.800,00 €
PERSONAL DE RECEPCIÓN 2 7.000,00 € 2.100,00 € 18.200,00 €
JEFE DE RESTAURACIÓN 1 14.000,00 € 4.200,00 € 18.200,00 €
COCINEROS 2 10.000,00 € 3.000,00 € 26.000,00 €
CAMAREROS 6 7.500,00 € 2.250,00 € 58.500,00 €
JEFE DE MANTENIMIENTO 1 8.000,00 € 2.400,00 € 10.400,00 €
PERSONAL DE LIMPIEZA 5 6.000,00 € 1.800,00 € 39.000,00 €
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L COCINERO 1 2.500,00 € 750,00 € 3.250,00 €
CAMARERO 2 1.875,00 € 562,50 € 4.875,00 €
PERSONAL DE LIMPIEZA 2 1.500,00 € 450,00 € 3.900,00 €
COSTE TOTAL ANUAL       216.125,00 € 
 
 
Se considerará un aumento anual del dos por ciento para todos los sueldos, teniendo en cuenta así la 
inflación. 
6.5 OPERACIONES DE FUNCIONAMIENTO 
En el Anexo número 14 se presenta el principal Protocolo de Actuación en el Resort. Éste tendrá dos 
partes importantes que son, la identificación y descripción de los principales procesos del hotel y la 
planificación de la puesta en marcha. 
6.6 PLANIFICACIÓN DE TODO EL PROCESO 
Una vez explicado el Resort a ejecutar, y antes de comenzar a estudiar los costes del global de la 
operación, se le dará paso a la Planificación. 
Ésta será un punto clave para lograr los objetivos prefijados, tanto económicos como hitos en el 
proceso de la construcción, y también para llevar el Proyecto a buen puerto. 
La planificación para cualquier proceso de esta duración e importancia es crucial y se requiere un 
seguimiento y actualización de la misma (si hiciera falta) constante para el buen funcionamiento del 
complejo proceso que se detalla, tanto en tiempo como en diferentes acciones a realizar. 
 
En el anexo número 15 se adjunta la planificación realizada para el conjunto de la construcción del 
resort y su posterior explotación. En esta planificación se detalla los pasos previos al inicio de la 
construcción, como puede ser la convocatoria de presentación de proyectos arquitectónicos, elección de 
dirección de obra, petición de licencias, etc., y también se detalla las fases posteriores a la construcción y 
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cap. 07ESTUDIO DE COSTES 
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Para realizar el Estudio de Costes se han recaudado valores reales a través de un contacto autóctono de 
Morro de Sao Paulo, valores facilitados por los propietarios del solar en cuestión,  e información conseguida 
a través de internet (agencias inmobiliarias, ofertas, empresas de mobiliario, etc.) 
Se decide hacer el Estudio de Costes en euros (€) puesto que los inversores dueños del terreno residen 
en España y así se facilita la interpretación de los resultados. 
Muchos de los valores que se expresan en este capítulo han sido recabados en moneda brasileña (BRL). 
Para transformar dichas cantidades y expresarlas en euros, se ha tomado el valor medio de los últimos 5 
años del cambio entre divisas, que se presenta a continuación: 
 
1 euro = 2,89 BRL 
 





7.1 COSTE DEL SOLAR 
El coste del solar es, normalmente, uno de los primeros costes importantes con los que se encontrará 
un promotor ó inversor al realizar una operación inmobiliaria. 
En la gran mayoría de los casos, se realiza el estudio de viabilidad del terreno antes de haber realizado 
la compra del mismo, y lógicamente sin haber realizado el desembolso de capital. De esta forma, se estudia 
a priori las posibilidades económicas del mismo, sin la necesidad de realizar ningún gasto, exceptuando el 
coste del propio estudio de viabilidad. 
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En el caso que nos ocupa, el solar fue comprado en septiembre de 2.006 por la sociedad que 
actualmente desea conocer su viabilidad. La totalidad del importe de compra del solar fue sufragada con 
capital social, sin la necesidad de financiar ningún porcentaje del mismo. 
 
El precio de compra fue el que se expresa a continuación: 
 
Superficie del solar:  17.942,44  (m2) 
Coste por m2:   34,00   (BRL / m2) 
      11,76   (€ / m2) 
Coste total solar:   610.000,00 (BRL) 
      211. 087,53   (€) 
7.2 COSTE DE CONSTITUCIÓN Y OTROS 
Son los costes que afectarán indirectamente a la construcción y/ó a la operación. 
Se contará con un coste de gestión administrativa anual de 1.200,00 € 
Además, para llevar a cabo la operación, durante el primer trimestre se necesitó costear los siguientes 
conceptos: 
! Coste de constitución y apertura:     1.350,00 € 
! Coste de Legalizaciones de documentos en Brasil:   5.300,00 € 
! Coste de Viajes y Estudio de Solares:    6.500,00 € 
! Gastos de representación:     3.500,00 € 
7.3 COSTE DE CONSTRUCCIÓN 
El coste de construcción, cuando existe en una operación de este tipo, es normalmente el coste de 
mayor identidad. Dependerá en gran medida de la tipología de construcción y el lugar donde llevarla a 
cabo. 
En el caso que nos ocupa, se diferenciará dos costes de construcción y se estudiarán independientes. 
En el primero de ellos, Coste de construcción de Urbanización, se estudiará el coste del conjunto de 
acciones a realizar en el solar para poder formar 17 parcelas y realizar un acceso común con el que poder 
llegar a cada una de ellas. 
En el segundo, se estudiará el Coste de Construcción del Resort presentado en el Capítulo 5, de acuerdo a la 
volumetría diseñada, a la tipología de construcción y a las calidades definidas. Los costes de construcción 
que se emplearán en este estudio de Costes de Construcción han sido facilitados por un estudio de Project 
Management que trabaja habitualmente en los alrededores de Morro de Sao Paulo y son conocedores del 
sector. 
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7.3.1 COSTE DE CONSTRUCCIÓN DE URBANIZACIÓN 
El coste de urbanizar el solar para así poder venderlo en diferentes parcelas se establece en 15.000,00 
€. Este coste incluye la urbanización necesaria para dotar al solar de un camino común centrado en el 
terreno por el que se permite acceder a las diferentes parcelas. 
 
7.3.2 COSTE DE CONSTRUCCIÓN DE RESORT 
El coste de construcción del resort, se calculará en base a unos precios medios según la zona a 
construir. Se diferenciará entre cuatro tipos de construcción.  
La primera tipología corresponde a la construcción de los Apartamentos, edificios de planta baja y 
planta primera, con baños en las dos plantas, que serán utilizados para ubicar las diferentes habitaciones 
del Resort. 
La segunda tipología hace referencia a las Zonas Comunes del resort. En ella se incluyen toda la 
variedad de vegetación a plantar, caminos que conecten las diferentes zonas del complejo, instalaciones de 
riego, iluminación, piscina, etc. 
El tercer y cuarto tipo engloban la construcción de los dos edificios de mayor tamaño proyectados. El 
primero es el Restaurante, y el segundo es el Edificio de Recepción, que también incluye la Lavandería, un 
pequeño Spa y zona de Administración. Los dos edificios tendrán una arquitectura moderna, y 
compaginarán el empleo de materiales novedosos y materiales naturales autóctonos. 
 
A continuación se adjunta una tabla representando la Superficie a construir de cada tipología y el Coste 
Total que ello representa. 
Tabla 16.  




Coste (€ / m2) Coste  ( € ) 
Apartamentos 
2.700,00 525,00 € 1.417.500,00 € 
Zonas comunes 
16.100,00 11,00 € 177.100,00 € 
Restaurante 
300,00 550,00 € 165.000,00 € 
Edificio recepción 
250,00 500,00 € 125.000,00 € 
COSTE TOTAL DE CONSTRUCCIÓN   1,884.600,00 € 
 
El coste total de construcción, se distribuirá a lo largo de la duración de la obra de forma muy similar a 
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A partir de esta gráfica, se extrae el siguiente cuadro, donde se representa el coste estimado por mes y 
por trimestre. Con esta tabla conoceremos el requerimiento de fondos aproximados para cada trimestre y 
así se podrá planificar los recursos de financiación de una forma más eficiente. 
 
Tabla 18. Coste de construcción por mes y trimestre 
 
Año 3er Trimestre 
año 
2010 
Jul Ago Sep 
61.683,31 € 71.001,42 € 81.423,10 € 
214.107,84 € 
4o Trimestre 
Oct Nov Dic 
91.508,77 € 97.116,13 € 109.717,62 € 
298.342,52 € 
Año 1er Trimestre 
año 
2011 
Ene Feb Mar 
121.196,23 € 128.587,99 € 131.922,26 € 
381.706,49 € 
2o Trimestre 
Abr May Jun 
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133.050,46 € 131.929,74 € 128.741,32 € 
393.721,52 € 
3er Trimestre 
Jul Ago Sep 
123.058,97 € 115.992,22 € 107.481,76 € 
346.532,95 € 
4o Trimestre 
Oct Nov Dic 
97.722,46 € 82.646,58 € 69.819,64 € 
250.188,68 € 
Total   1.884.600,00 € 
7.4 GASTOS DIVERSOS DEL PROCESO EDIFICATORIO 
Son costes que van ligados a la construcción, bien sea simplemente urbanización ó la propia 
construcción del Resort.  
 
 Licencias y Tasas. En Brasil, a diferencia de 3% del coste de construcción que se estima para los 
permisos en España, se toma el valor de 2,73 BRL por metro cuadrado construido. 
Se realizará una distinción entre la Tasa a pagar para poder realizar la urbanización del terreno para 
parcelar y la Tasa a pagar para poder desarrollar el conjunto del Resort. 
 
TASA PARA URBANIZACIÓN 
Superficie a construir (m2) Tasa por m2 Coste 
1.000 m2 
2,73 (BRL / m2) 2.739,00 ( BRL) 
0,944 (€ / m2) 944,00  ( € ) 
 
 
TASA PARA REALIZACIÓN DE RESORT 
Superficie a construir (m2) Tasa por m2 Coste 
17.900 m2 
2,73 (BRL / m2) 48.867,00 ( BRL) 
0,944 (€ / m2) 16.908,99  ( € ) 
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7.5 HONORARIOS FACULTATIVOS 
Corresponde a la totalidad de gastos referentes a la intervención de los diferentes profesionales. En 
Brasil, el coste de los honorarios profesionales (Arquitecto e Ingeniero) es notablemente inferior en 
porcentaje que en España. Mientras en España se estima aproximadamente un 8% sobre el coste de la 
construcción, en Brasil este porcentaje pasa a estimarse en un 3%. 
Igualmente en este caso, se diferenciará entre los Honorarios estimados para la realización 
simplemente de la Urbanización (donde el tanto por ciento de la repercusión será mayor) y los Honorarios 
para la realización de la totalidad del proyecto arquitectónico y su dirección de obra correspondiente, en el 
caso de la realización del Resort. 
 
HONORARIOS FACULTATIVOS – urbanización del terreno. 
Coste de construcción Repercusión ( % ) Coste 
15.000,00 € 5,00% 750,00 ( € ) 
 
HONORARIOS FACULTATIVOS – realización del Resort. 
Coste de construcción Repercusión ( % ) Coste 
1.884.600,00 € 3,00% 56.538,00 € 
 
Los honorarios relativos a la urbanización del terreno, se realizarán en un único pago. Éste irá enlazado 
con la redacción del proyecto y la ejecución de la urbanización. Se planifica para el trimestre número 
catorce, el cuarto trimestre de 2.009. 
 
Por el contrario, los honorarios relativos a la realización del Proyecto del Resort y a su dirección de 
obra, se fraccionará en tres partes: redacción de proyecto, inicio de ejecución (segundo trimestre de 
ejecución) y, por último, final de ejecución. 
Estos pagos se realizarán en los trimestres número catorce, dieciocho y veintidós, 
correspondientemente. 
7.6 HONORARIOS PROJECT MANAGER 
Corresponde a la totalidad de gastos referentes a la intervención del Project Manager, según la 
operación a realizar.  
Independientemente del caso que se estudie, se considerará unos honorarios de 11.000,00 € que se 
abonaron en el trimestre uno, en concepto de búsqueda de terreno y asesoramiento en compra. 
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En caso de que la operación no requiera un proceso constructivo complejo (construcción del Resort), se 
abonará al Project Manager un porcentaje sobre el beneficio total. Este porcentaje se fija en un 10 %. 
 
En caso de tener que realizar una construcción compleja, y debido al aumento de trabajo considerable 
para el Project Manager, sus honorarios serán proporcionales al Coste de la Construcción. Se fija un valor de 
un 2,5% sobre el citado coste. 
 
Coste de construcción Repercusión ( % ) Coste 
1.884.600,00 € 2,50% 47.115,00 € 
 
En este caso, se abonará la cantidad total repartida en tres pagos. Estos pagos se realizarán al comienzo 
de la obra, a la mitad del proceso constructivo y al terminar todos los trabajos. Se establecen los trimestres 
números diecisiete, veinte y veintidós. 
7.7 GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 
Son los gastos que hacen referencia a los costes de comercialización, como la publicidad, un piso 
muestra, atención al cliente, etc. 
Para realizar el estudio de los Gastos de Comercialización, se distinguirá en función de la casuística 
elegida. Se tendrá, por lo tanto, tres Gastos de Comercialización Diferentes. 
 
7.7.1 VENTA DE TERRENO 
Este será el caso donde el Gasto de Comercialización será inferior puesto que, según las estimaciones 
realizadas, el plazo para venta del mismo se determina en un trimestre. De esta forma, la publicidad 
realizada a través de la Web, de revistas del sector, cartelería, etc. únicamente se mantendrá durante este 
período. 
Se estima una cuantía de 3.000 € para la comercialización del terreno. 
 
7.7.2 VENTA DE PARCELAS 
En el caso de Venta de Parcelas, se estima una cuantía de 6.000 €. Ésta es mayor que en caso anterior, 
puesto que se requerirán dos trimestres de publicidad y promoción para conseguir la venta de la totalidad 
de las parcelas. Se emplearán los mismos canales de difusión que en el caso anterior. 
 
7.7.3 EXPLOTACIÓN DEL RESORT 
 
Si se estudia el gasto de comercialización para la explotación del Resort, habrá que distinguir entre dos 
tipos de gasto: 
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! El gasto de comercialización a medida que se construye el mismo y se arranca su explotación, que 
se fija en un cero con veinticinco por ciento del coste total de construcción y se divide en la 
duración total del proceso constructivo. 
Coste de construcción Repercusión ( % ) Coste 
1.884.600,00 € 0,25% 4.711,50 € 
 
! El gasto de comercialización una vez se haya puesto en funcionamiento el mismo. En este caso, el 
gasto irá relacionado con la facturación anual del mismo, y tendrá un valor del uno por ciento 
sobre esta cantidad. 
7.8 GASTOS NECESARIOS PARA INICIO DE EXPLOTACIÓN 
7.8.1 MOBILIARIO 
En este apartado se incluirá aquellos costes necesarios para amueblar las diferentes zonas del Resort 
(recepción, administración, restaurante, habitaciones, etc.) y así poder iniciar la explotación del mismo.  
Se han tomado costes medio del sector. 
 
Tabla 19. Coste de mobiliario 
€ / ud ud Total € 
RECEPCIÓN     5.050,00 € 
Mostrador 300,00 € 1 300,00 € 
Ordenador 600,00 € 1 600,00 € 
Centralita 1.000,00 € 1 1.000,00 € 
Mueble portallaves 600,00 € 1 600,00 € 
Silla 150,00 € 3 450,00 € 
Sofá 2 plazas 450,00 € 2 900,00 € 
Sillones 300,00 € 4 1.200,00 € 
€ / ud ud Total € 
ADMINISTRACIÓN     7.470,00 € 
Mesas de trabajo 300,00 € 3 900,00 € 
Ordenadores 600,00 € 3 1.800,00 € 
Sillas 180,00 € 9 1.620,00 € 
Sillones 450,00 € 3 1.350,00 € 
Armarios 350,00 € 3 1.050,00 € 
Archivadores 150,00 € 3 450,00 € 
Caja fuerte 300,00 € 1 300,00 € 
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€ / ud ud Total € 
HABITACIONES     195.000,00 € 
Camas 850,00 € 60 51.000,00 € 
Colchones 300,00 € 60 18.000,00 € 
Almohadas 30,00 € 60 1.800,00 € 
Mesitas de noche 50,00 € 120 6.000,00 € 
Lámparas 100,00 € 120 12.000,00 € 
Sillones 200,00 € 60 12.000,00 € 
Armario 700,00 € 60 42.000,00 € 
Mesas televisor 200,00 € 60 12.000,00 € 
Televisor 350,00 € 60 21.000,00 € 
Teléfonos 60,00 € 120 7.200,00 € 
Sábanas 50,00 € 120 6.000,00 € 
Decoración 100,00 € 60 6.000,00 € 
€ / ud ud Total € 
RESTAURANTE ! CHILL OUT     50.090,00 € 
Mesas restaurante 400,00 € 10 4.000,00 € 
Sillas restaurante 100,00 € 40 4.000,00 € 
Mesas bar 200,00 € 10 2.000,00 € 
Sillas bar 50,00 € 30 1.500,00 € 
Mesas chill ! out 200,00 € 15 3.000,00 € 
Sillones chill ! out 150,00 € 30 4.500,00 € 
Barra principal 1.000,00 € 1 1.000,00 € 
Neveras bebidas 1.200,00 € 3 3.600,00 € 
Estanterías bebidas 60,00 € 10 600,00 € 
Ordenador 600,00 € 1 600,00 € 
Mantelería/serv rest. 10,00 € 20 200,00 € 
Mantelería bar 5,00 € 20 100,00 € 
Mantelería chill ! out 8,00 € 30 240,00 € 
Cubertería 150,00 € 15 2.250,00 € 
Cristalería 300,00 € 35 10.500,00 € 
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€ / ud ud Total € 
LAVANDERÍA     6.000,00 € 
Lavadoras 1.000,00 € 3 3.000,00 € 
Secadoras 1.100,00 € 2 2.200,00 € 
Cubos recogida 20,00 € 20 400,00 € 
Conjunto mesa / plancha 200,00 € 2 400,00 € 
€ / ud ud Total € 
VESTUARIOS DE PERSONAL     5.250,00 € 
Armario / taquilla 300,00 € 15 4.500,00 € 
Bancos 150,00 € 3 450,00 € 
Perchas 15,00 € 20 300,00 € 
€ / ud ud Total € 
ALMACEN     3.500,00 € 
Armarios 400,00 € 5 2.000,00 € 
Muebles estantería 300,00 € 5 1.500,00 € 
TOTAL GASTOS MOBILIARIO     272.360,00 € 
 
Se estima que al décimo año de explotación del hotel se realizará una renovación absoluta del 
mobiliario. Para ello se considera tener un cuenta una cantidad de 300.000,00 €. 
7.8.2 GASTO ESTIMADO APERTURA 
 
En este apartado figurará una estimación de los gastos necesarios que se precisan para dotar al 
restaurante, el bar y la terraza Chill – Out de sus correspondientes productos en stock y así poder iniciar la 
explotación de los mismos. 
Como norma general, para realizar dicha estimación, se considera el gasto del funcionamiento de tres 
días a pleno rendimiento de las tres zonas a estudiar. Para ello, se considerará los ingresos por explotación, 
y se contabilizará la tercera del valor de venta al público para destinarla a la compra del producto en 
cuestión. 
 
Por lo tanto, teniendo en cuenta que la apertura del Resort está programada para el segundo trimestre 
de 2.012 (Capítulo 6 – Apartado 6) se considerará tres días a pleno rendimiento en un mes de temporada 
Alta, tal y como se expresa en la siguiente tabla: 
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Tabla 20. Cálculo coste apertura (3 días a pleno rendimiento) 
  
  Mes de Temp. Restaurante Chill ! Out Bar Totales 
Ingresos T. Alta 4.050,00 € 1.767,00 € 81,38 € 5.898,38 €
Coste T. Alta 1.350,00 € 589,00 € 27,13 € 1.966,13 €
 
  
7.8.3 GASTO ESTIMADO ENSAYO GENERAL 
 
Previo a la apertura general del Resort, se desarrollará un Ensayo General a modo de autoanálisis y 
comprobación de la efectividad e idoneidad de cada distribución, puesto de trabajo, trabajador, etc. 
Para ello, se ocupará el Resort en temporada baja durante siete días con clientela exterior, y sin 
obtener beneficio económico por ello. La entrada de clientes no alojados en el Resort no estará permitida. 
Por lo tanto, el gasto que este grupo produciría, no se debería tener en cuenta. Sin embargo, se 
contabilizará debido al posible consumo extra de la clientela alojada, al disponer de consumiciones 
gratuitas. 
Este Ensayo General, supondrá el coste que se expresa a continuación: 
 
Tabla 21. Cálculo costes de Ensayo General 
  Alojamiento Restaurante Chill ! Out Bar Lavandería Totales 
Ingresos 24.300,00 € 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 187,11 € 36.907,11 €
Coste 8.100,00 € 2.700,00 € 900,00 € 540,00 € 62,37 € 12.302,37 €
 
 
El coste de alojamiento hace referencia a la parte de personal ocupado en la limpieza y preparación de 
las habitaciones. En el coste de lavandería se tiene en cuenta el gasto de los productos necesarios para 
llevar a cabo el servicio, y la parte proporcional de personal. 
Además de estos costes, se tendrá en cuenta la parte proporcional del período de Ensayo General 
(siete días) del resto de personal y los gastos fijos del Resort, que se expresa a continuación: 
 
Coste de personal 
fijo/año 
Coste de personal 
temporal/año 
Coste 
204.100,00 € 12.025,00 4.252,08 € 
% en ensayo 
general 
0,0208% 0,0000% 
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7.9 GASTOS VINCULADOS A LA EXPLOTACIÓN 
En este apartado se estudiará los gastos vinculados a la explotación del Resort, como pueden ser el 
coste de personal (desarrollado en el punto 6.4.5), los gastos de mantenimiento de zonas comunes y 
apartamentos, coste de cambio de mobiliarios, etc. 
7.9.1 COSTE DE PERSONAL 
El coste de personal se ha desarrollado con anterioridad en el punto 6.4.5. Se concluye con un coste 
anual de 216.125,00 €, al que se le irá aumentando un dos por ciento anual por efecto de la inflación. 
 
7.9.2 COSTE DE APROVISIONAMIENTO 
El coste de aprovisionamiento dependerá principalmente de la Ocupación del Resort. Ésta vendrá 
condicionada por la temporada en la que se estudie, y el año de explotación que analicemos. Se seguirá el 
mismo criterio adoptado en el punto 7.8.2, donde se considera que una tercera parte de las ventas en el 
Bar, Restaurante y Terraza Chill!Out se destina al aprovisionamiento. 
 









Bar Parcial 1T 2T 3T 4T 
1 
T. Alta 75% 13.500,00 € 5.890,00 € 2.790,00 € 22.180,00 €
38.740,00 € 20.700,00 € 56.780,00 € 38.740,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 15% 2.700,00 € 900,00 € 540,00 € 4.140,00 €
2 
T. Alta 75% 13.500,00 € 5.890,00 € 2.790,00 € 22.180,00 €
38.740,00 € 20.700,00 € 56.780,00 € 38.740,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 15% 2.700,00 € 900,00 € 540,00 € 4.140,00 €
3 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
4 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
5 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
6 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
7 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
8 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €
T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
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T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
9 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
10 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €T. Media 50% 9.000,00 € 3.000,00 € 1.800,00 € 13.800,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
11 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
42.912,00 € 23.460,00 € 62.364,00 € 42.912,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
12 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
42.912,00 € 23.460,00 € 62.364,00 € 42.912,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
13 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
42.912,00 € 23.460,00 € 62.364,00 € 42.912,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
14 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
42.912,00 € 23.460,00 € 62.364,00 € 42.912,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
15 
T. Alta 85% 15.300,00 € 6.510,00 € 3.162,00 € 24.972,00 €
42.912,00 € 23.460,00 € 62.364,00 € 42.912,00 €T. Media 45% 8.100,00 € 2.700,00 € 1.620,00 € 12.420,00 €
T. Baja 20% 3.600,00 € 1.200,00 € 720,00 € 5.520,00 €
 
7.9.3 COSTE DE MANTENIMIENTO 
El coste de mantenimiento es un coste complejo de calcular. El mantenimiento es un concepto muy 
amplio y está relacionado con temas distintos. En un primer lugar se podría diferir entre el concepto de 
mantenimiento del Resort, con diferencia de zonas comunes exteriores, Restaurante, Bar, Edificio de 
Recepción, y el mantenimiento de los propios apartamentos. 
Incluso se podría introducir en este concepto la posibilidad del mantenimiento del mobiliaro ó incluso 
la renovación del mismo. 
Para simplificar el cálculo del mismo se realizará una estimación. El coste de mantenimiento irá 
aumentando a medida que se explote el Resort. Los primeros años se prevé un coste bajo, pero a partir del 
quinto año se considera que las averías se pueden presentar de una forma más cercana en el tiempo y por 
ello se contabiliza una cantidad mayor. 
A modo de resumen se considerará un coste anual de mantenimiento de 40.000 € hasta el quinto año, 
y a partir de este se aumenta la cantidad hasta los 80.000 € por año. 
7.10 COSTE DE FINANCIACIÓN 
Los costes de financiación para el presente estudio de viabilidad los encontraremos únicamente en la 
tercera casuística, que es la que necesita de un mayor volumen de inversión inicial. Tanto en la primera 
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como en la segunda, la compra del solar y el camino de actuación en cada una de ellas podrá ser asumido 
por capital social. 
En cambio, para poder asumir los costes de construcción y aquellos otros necesarios para la apertura 
del Resort y relacionados con la explotación del mismo, se deberá financiar una parte de la inversión puesto 
que no se dispone de capital social suficiente para asumir la totalidad de la inversión. 
Para ello se realizará un préstamo con una entidad bancaria, y en este apartado se estudiará los costes 
que esto conlleva. 
Se utilizará el Tipo de Interés resultante de aplicar la media en los últimos diez años, y que resulta un 
5,10 i. 
 
Tabla 22. Tipo de interés – mercado hipotecario: media de los últimos 10 años. 
Fuente: Banco Central de España 
Media: 5,10 i 
 
 
En el estudio de la Opción 3, se define una necesidad de financiación de 2,500.000,00 € 
Los costes de Financiación se pagarán en el trimestre cuarto del primer y segundo año de explotación 
del Resort, en dos cantidades de igual valor. 
7.11 OTROS GASTOS 
Se tendrá en cuenta una partida para los posibles gastos imprevistos que pueden aparecer en el 
proceso constructivo. 
Únicamente se tendrá en cuenta esta cantidad para el estudio de la tercera opción, puesto que es en 
este caso en donde se hace realmente interesante contar con estos imprevistos, ya que éstos irán 
vinculados al proceso constructivo de un volumen importante. 
Se tomará un 8% del coste de construcción. 
Coste de construcción Repercusión ( % ) Coste 
1.884.600,00 € 8,00% 150.768,00 € 
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Una vez realizado el estudio del solar, donde se ha tratado temas como su ubicación, su entorno, las 
posibilidades potenciales de explotación, el sector de clientes que pueden demandar un complejo como el 
diseñado, etc. se analizará económicamente las posibilidades que, a priori, parecen representar el mayor 
beneficio para la sociedad propietaria del solar. 
 
A pesar de que la idea originaria de los propietarios es la de realizar el Resort que se ha presentado en 
el punto número 5 (Proyecto Básico), se estudiará otras dos opciones que han surgido a medida que se 
realizaba dicho estudio. Estas son: 
! la posibilidad de venta del solar en el estado actual (posibilidad número 1) 
! la división del terreno principal y venta de solares con licencia para construir (posibilidad número 2) 
8.1 POSIBILIDAD 1: VENTA DEL SOLAR 
En la posibilidad número uno se estudiará la opción más conservadora y con un menor riesgo, dato que 
en la actualidad y el entorno socio!económico en el que nos encontramos es digno de valorar. En esta 
posibilidad número uno, por tanto, se estudiará la venta del solar en el estado actual, en el que una 
sociedad es propietaria del mismo, pero no se ha realizado ningún trámite para iniciar su explotación (bien 
como venta de parcelas individuales con licencia para construir, bien como la construcción de un complejo 
turístico, etc.) 
 
Por lo tanto, es una opción de estudio en la que prácticamente no aparecerán nuevos conceptos que 
conlleven un gasto económico de valor importante, ya que al poseer el terreno escriturado a nombre de la 
sociedad, los únicos gastos que aparecerán serán los intrínsecos a la venta del mismo (publicidad de venta, 
gastos de representación, etc.) 
 
Beneficios según estudio simple económico: 
a) Ingresos Venta del solar ................................................. 415.000,00 €. 
 Total ............................................................. 415.000,00 €. 
 
b) Costes Solar ................................................................. 211.087,53 €. 
 Coste de Constitución ........................................ 22.250,00 €. 
 Honorarios Project Manager .............................. 26.200,00 €. 
 Gastos de comercialización .................................. 3.000,00 €.  
 Total ............................................................. 262.573,53 €. 
 
c) Totales Total ingresos ................................................... 415.000,00 €. 
 Total costes ...................................................... 262.573,53 €. 
 Total ............................................................. 152.462,47 €. 
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8.2 POSIBILIDAD 2: VENTA EN PARCELAS 
En la segunda posibilidad, se estudia una casuística cercana a la primera, pero con una clara diferencia: 
el terreno se divide para crear diferentes parcelas y ser vendidas independientes, y se introduce en el 
estudio el hecho de tener que urbanizar (aparecen nuevas figuras en la participación del proceso, como la 
dirección facultativa, se incluye el coste de tasa, el coste de construcción, etc.). Este cambio afecta a la 
viabilidad de la siguiente manera: 
! Se introducirán nuevos conceptos en el grupo de los Gastos. 
! Las ventas se producirán escalonadas, aunque se espera que la relación entre beneficio por metro 
cuadrado sea mayor. 
 
Beneficios según estudio simple económico: 
 
a) Ingresos Venta de parcelas ............................................. 477.000,00 €. 
 Total ............................................................. 477.000,00 €. 
 
b) Costes Solar ................................................................. 211.087,53 €. 
 Coste de Constitución ........................................ 22.250,00 €. 
 Coste de Construcción ........................................ 15.000,00 €. 
 Tasa de Urbanización .............................................. 944,00 €. 
 Honorarios de Facultativos ..................................... 750,00 €. 
 Honorarios Project Manager .............................. 30.000,00 €. 
 Gastos de comercialización .................................. 6.000,00 €.  
 Total ............................................................. 286.031,53 €. 
 
c) Totales Total ingresos ................................................... 477.000,00 €. 
 Total costes ...................................................... 286.031,53 €. 
 Total ............................................................. 190.948,47 €. 
 
8.3 POSIBILIDAD 3: CONSTRUCCIÓN DEL RESORT Y EXPLOTACIÓN 
En la tercera posibilidad, la más compleja del conjunto, se estudia todo el proceso de construcción de 
un resort. Se comienza analizando el Mercado Turismo y a continuación se explica el proceso de 
segmentación, con la intención de identificar los gustos y las características más acertadas para el Resort, y 
con ellas conseguir un mayor beneficio de la explotación del mismo. 
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Tras esto se define el producto a realizar, se explica constructivamente, se estudia el mercado de 
alojamientos similares existentes en Morro de Sao Paulo y se calculan los costes de construcción del Resort 
y aquellos relacionados con su apertura y su explotación. 
En este apartado no será tan sencillo realizar el estudio simple económico, puesto que no hay una 
entrada de dinero puntual que finalice la operación. Por lo tanto, se expondrá el resumen de costes 
iniciales, como pueden ser la compra del solar y todos aquellos relacionados con la construcción del Resort, 
por otro lado se expondrá los gastos anuales de explotación, y finalmente los ingresos estimados por año. 
 
Resumen caso tres ! estudio simple económico: 
 
a) Ingresos por explotación del Resort por año 
 Explotación anual estimada (media) ............. 1,750.437,62 €. 
 Total / año ................................................. 1,750.437,62 €. 
b) Costes iniciales 
 Coste de Solar ................................................... 211.087,53 €. 
 Coste de Constitución ........................................ 23.450,00 €. 
 Coste de Construcción ................................... 1,884.600,00 €. 
 Tasa de Urbanización ......................................... 16.908,99 €. 
 Honorarios de Facultativos ................................ 56.538,00 €. 
 Honorarios Project Manager .............................. 58.115,00 €. 
 Gastos de Comercialización .................................. 4.711,50 €.  
 Gastos de Mobiliario .......................................  272.360,00 €.  
 Gastos de Apertura ............................................ 18.520,56 €. 
 Gastos de Financiación ..................................... 127.500,00 €. 
 Gastos Imprevistos ........................................... 150.768,00 €. 
 Total .......................................................... 2,824.559,68 €. 
c) Costes de explotación por año 
 Coste de Personal ............................................. 216.125,00 €. 
 Coste de Mantenimiento ................................... 60.000,00 €. 
 Coste e Aprovisionamiento .............................. 172.366,93 €. 
 Gastos de Comercialización .................................. 4.291,80 €.  
 Total / año .................................................... 452.783,73 €. 
c) Totales  
 Beneficio / año de explotación ...................... 1,297.653,89 €. 
 Tiempo en recuperar inversión inicial ........................ 3 años. 
 Cash!Flow al 10º año .....................................  2,486.130,19€. 
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8.4 CASH-FLOW DE LAS DIFERENTES OPCIONES  
 
A continuación se adjuntan los Cash!Flow de las tres opciones estudiadas. Para la realización de cada 
uno de ellos se ha empleado únicamente los datos explicados con anterioridad: costes de solar, de 
constitución, de comercialización, etc. y los ingresos también citados. 
En el capítulo 9 – Conclusiones, se comparará los resultados obtenidos y se realizará una valoración de 
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OPCIÓN 2. VENTA DE PARCELAS
CONCEPTO 1 T 2 T 3 T 4 T 5 T 6 T 7 T 8 T
CAPITAL SOCIAL 220.000,00 €
APORTACIONES SOCIOS 27.000,00 €
VENTAS PARCELAS
  INGRESOS TRIMESTRAL 247.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
  INGRESOS ANUAL
COMPRA DEL SOLAR 211.987,53 €




HONORARIOS PROJECT MANAGER 11.000,00 €
GASTOS COMERCIALIZACIÓN
  GASTOS TRIMESTRAL 241.637,53 € 0,00 € 1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.200,00 € 0,00 €
  GASTOS ANUAL
DIFERENCIA TRIMESTRAL 5.362,47 € 0,00 € -1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -1.200,00 € 0,00 €
DIFERENCIA ANUAL
ACUMULADO CASH - FLOW 5.362,47 € 5.362,47 € 4.162,47 € 4.162,47 € 4.162,47 € 4.162,47 € 2.962,47 € 2.962,47 €
TIR 15,60%
VAN 146.168,09 €
5.362,47 € -1.200,00 € -1.200














año 2.006 año 2.007 año 2
año 2.006 año 2.007 año 2
247.000,00 € 0,00 € 0,0
PFC – Antonio D. Hernández 1
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9 T 10 T 11 T 12 T 13 T 14 T 15 T 16 T 17 T 18 T
25.000,00 €
257.000,00 € 220.000,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 25.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 257.000,00 € 220.000,00 € 0,00 €





3.000,00 € 3.000,00 €
0,00 € 0,00 € 1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 1.694,00 € 19.200,00 € 3.000,00 € 19.000,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € -1.200,00 € 25.000,00 € 0,00 € -1.694,00 € -19.200,00 € 254.000,00 € 201.000,00 € 0,00 €
2.962,47 € 2.962,47 € 1.762,47 € 26.762,47 € 26.762,47 € 25.068,47 € 5.868,47 € 259.868,47 € 460.868,47 € 460.868,47 €
0,00 € 22.106,00 € 435.800,00 €
0,00 € 2.894,00 € 41.200,00 €
477.000,00 €
año 2.010
año 2.0102.008 año 2.009
2.008 año 2.009
0 € 25.000,00 €
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OPCIÓN 3. CONSTRUCCIÓN Y EXPLOTACIÓN DE RESORT
CONCEPTO / TRIMESTRE 1 2 3 4 5 6 7
CAPITAL SOCIAL 220.000,00 €
APORTACIONES SOCIOS 27.000,00 €
HIPOTECA
VENTAS EXPLOTACIÓN RESORT
  INGRESOS TRIMESTRAL 247.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
  INGRESOS ANUAL
COMPRA DEL SOLAR 211.087,53 €




HONORARIOS PROJECT MANAGER 11.000,00 €
GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
GASTOS DE MOBILIARIO






  GASTOS TRIMESTRAL 240.737,53 € 0,00 € 1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.200,00 €
  GASTOS ANUAL
DIFERENCIA TRIMESTRAL 6.262,47 € 0,00 € -1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € -1.200,00 €
DIFERENCIA ANUAL
















año 2.006 año 2.007
año 2.006 año 2.007
240.737,53 € 1.200,00 €
247.000,00 € 0,00 €
6.262,47 € -1.200,00 €
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8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
25.000,00 €
2.500.000,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 25.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.500.000,00 €






0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.200,00 € 0,00 € 0,00 € 18.846,00 € 1.200,00 € 0,00 € 247.394,57 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € -1.200,00 € 25.000,00 € 0,00 € -18.846,00 € -1.200,00 € 0,00 € 2.252.605,43 €
3.862,47 € 3.862,47 € 3.862,47 € 2.662,47 € 27.662,47 € 27.662,47 € 8.816,47 € 7.616,47 € 7.616,47 € 2.260.221,90 €
-1.200,00 € 4.954,00 €
566.456,16 €
año 2.010
año 2.010año 2.008 año 2.009
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18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
200.735,55 € 585.934,80 € 393.335,18 € 393.335,18 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 200.735,55 € 585.934,80 € 393.335,18 € 393.335,18 €
298.342,52 € 381.706,49 € 393.721,52 € 346.532,95 € 250.188,68 €
18.846,00 € 18.846,00 €
15.705,00 € 15.705,00 €
673,07 € 673,07 € 673,07 € 673,07 € 673,07 € 673,07 € 11.800,06 €
272.360,00 €
17.467,45 €
54.031,25 € 54.031,25 € 54.031,25 € 54.031,25 € 55.111,88 €
20.700,00 € 56.780,00 € 38.740,00 € 38.740,00 €
10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 €
625.000,00 €
139.756,55 €
317.861,59 € 382.379,56 € 410.099,59 € 347.206,02 € 285.412,75 € 344.531,77 € 84.731,25 € 120.811,25 € 879.327,86 € 103.851,88 €
-317.861,59 € -382.379,56 € -410.099,59 € -347.206,02 € -285.412,75 € -344.531,77 € 116.004,30 € 465.123,55 € -485.992,68 € 289.483,30 €
1.942.360,31 € 1.559.980,75 € 1.149.881,16 € 802.675,14 € 517.262,39 € 172.730,62 € 288.734,92 € 753.858,47 € 267.865,79 € 557.349,09 €
-1.425.097,92 € -249.396,60 €
año 2.012
1.425.097,92 € 1.429.402,13 €
año 2.011
0,00 € 1.180.005,53 €
año 2.011 año 2.012
PFC – Antonio D. Hernández
3
Estudio de viabilidad económica 
Solar en Morro de Sao Paulo – Brasil
28 29 30 31 32 33 34 35 36 37
200.735,55 € 585.934,80 € 393.335,18 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 €
200.735,55 € 585.934,80 € 393.335,18 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 €
15.733,41 € 20.097,81 €
55.111,88 € 55.111,88 € 55.111,88 € 56.214,11 € 56.214,11 € 56.214,11 € 56.214,11 € 57.338,39 € 57.338,39 € 57.338,39 €
20.700,00 € 56.780,00 € 38.740,00 € 44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 € 44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 €
10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 €
1.250.000,00 € 625.000,00 €
139.756,55 €
85.811,88 € 121.891,88 € 1.509.341,83 € 110.506,11 € 91.054,11 € 129.958,11 € 755.603,93 € 111.630,39 € 92.178,39 € 131.082,39 €
114.923,68 € 464.042,93 € -1.116.006,66 € 339.338,70 € 358.790,70 € 530.288,85 € -305.759,11 € 338.214,42 € 357.666,42 € 529.164,57 €
672.272,76 € 1.136.315,69 € 20.309,03 € 359.647,73 € 718.438,43 € 1.248.727,29 € 942.968,17 € 1.281.182,59 € 1.638.849,01 € 2.168.013,58 €
-247.556,76 € 922.659,14 € 1.543.162,01 €
1.820.897,46 € 1.087.122,26 € 466.619,39 €
2.009.781,41 €2.009.781,41 €
año 2.013 año 2.014 año 2.015
año 2.013 año 2.014 año 2.015
1.573.340,70 €
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38 39 40 41 42 43 44 45 46
449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 €
449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 € 449.844,81 € 449.844,81 € 660.246,97 € 449.844,81 €
20.097,81 € 20.097,81 € 20.097,81 €
57.338,39 € 58.485,16 € 58.485,16 € 58.485,16 € 58.485,16 € 59.654,87 € 59.654,87 € 59.654,87 € 59.654,87 €
44.292,00 € 44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 € 44.292,00 € 24.840,00 € 63.744,00 € 44.292,00 €
10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 10.000,00 € 20.000,00 € 20.000,00 € 20.000,00 € 20.000,00 €
131.728,21 € 112.777,16 € 93.325,16 € 132.229,16 € 132.874,98 € 123.946,87 € 104.494,87 € 143.398,87 € 144.044,68 €
318.116,60 € 337.067,65 € 356.519,65 € 528.017,80 € 316.969,84 € 325.897,95 € 345.349,95 € 516.848,10 € 305.800,13 €
2.486.130,19 € 2.823.197,84 € 3.179.717,49 € 3.707.735,29 € 4.024.705,13 € 4.350.603,07 € 4.695.953,02 € 5.212.801,12 € 5.518.601,25 €
1.538.574,94 € 1.493.896,13 €
515.885,28 €471.206,46 €
2.009.781,41 € 2.009.781,41 €
año 2.016 año 2.017
año 2.016 año 2.017
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9.1 ANÁLISIS DE RENTABILIDADES 
El objetivo principal del presente Proyecto de Viabilidad es el de estudiar diferentes opciones a realizar  
en el solar estudiado, y analizar cuál de ellas es mejor inversión. 
Tal y como se ha desarrollado el proyecto, encontraremos tres opciones a analizar. Las dos primeras de 
ellas, que son la Opción número 1: Venta del Solar, y la Opción número 2: Venta de Parcelas, son opciones 
muy similares en cuanto al riesgo que se asume y el tiempo necesario para acometerlas. 
En un plazo aproximado de cuatro ó cinco años (respectivamente según la opción a analizar) y sin 
prácticamente realizar mayor desembolso que la propia compra del solar y la aportación de Capital Social 
realizada en su día, se recupera la inversión con un rendimiento positivo. 
El riesgo en estas dos opciones en prácticamente nulo, ya que la inversión para comprar el solar (la 
cantidad económica de mayor importancia a realizar) ya está sufragada, y a día de hoy el valor del terreno 
es superior al que se pagó por él. 
Entre estas dos opciones, vemos que el TIR de la segunda (15,60%) es superior al de la primera 
(14,18%). Por ello, entre estas dos opciones, se considera más interesante la segunda. 
 
Ahora bien, si los inversores están dispuestos a asumir un cierto riesgo y a realizar una operación con 
un plazo de retorno mayor, se recomendará la opción número tres: Construcción y Explotación del Resort. 
En esta opción, tal y como se extrae del Cash!Flow, los primeros años se tendrá un beneficio negativo, 
ya que para realizar esta tercera opción se requiere realizar un desembolso económico importante. Pero 
según se avanza en la tabla, queda patente el buen ritmo de amortización de la inversión, y cómo a partir 
del tercer año la empresa empieza a generar beneficios. 
Una vez amortizada la inversión inicial, el rendimiento anual de la explotación del Resort es muy 
positivo. Esto provoca que al tercer año de explotación, la Tasa Interna de Rentabilidad ya sea superior al 
resto de las opciones analizadas (61,18%) y, por supuesto, con un futuro prometedor. 
Se trata, pues, de una opción exitosa puesto que la empresa dispone de una cifra de ventas elevada, las 
deudas tienen a disminuir y el activo circulante va aumentando a medida que se explota. 
Se puede afirmar, por tanto, que esta tercera posibilidad es una opción viable y rentable. 
9.2 PLANIFICACIÓN FINANCIERA 
Tal y como se ha comentado anteriormente, la financiación de las dos primeras opciones es muy 
sencilla, puesto que se pueden realizar íntegramente con Aportaciones de Capital Social y no se requiere la 
ayuda de ninguna entidad bancaria. 
En la primera opción, Venta del Solar, únicamente se recaudó 220.000,00 € para poder realizar la 
compra del solar y además se realizó la aportación de 27.000,00 €, todo con recursos propios. 
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En la segunda opción, la operación se inicia de la misma manera, pero los socios deberán realizar de 
nuevo otra aportación para poder sufragar los gastos derivados de Urbanizar el Terreno para poder 
venderlo en parcelas. Esta cantidad será de 25.000,00 € y se tendrá que realizar el cuarto año después de la 
compra. 
 
La tercera opción, Construcción y Explotación del Resort es más compleja en este sentido. Al igual que 
en la opción dos, la compra del solar, la aportación de los socios e incluso un nuevo incremento del Capital 
Social de 25.000,00€ al cuarto año, se tendrá que realizar en la opción 3. 
Pero además, para poder llevarla a cabo se necesita financiar grandes cantidades de dinero, que van 
asociadas a conceptos como la Realización del Proyecto Arquitectónico e Ingeniería, Honorarios de 
Diferentes Facultativos, Coste de Mobiliario, etc. todos ellos estudiados en el Capítulo 7.  
Se estima una cantidad a financiar cercana a los 2,500.000,00 €, y ésta tendrá que cubrir los gastos a 
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